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서 문
기존주택의 재활용은신개발못지않게중요한주택재고확충수단으로부각
되고있다. 1980년대와 1990년에는노후건물을철거한후새로운건물을건립하
는 재건축과 재개발이 활성화되었다. 그러나최근에는 1970년대 중반이후 본격
적으로건설되기시작한고층아파트가노후화단계에이르면서리모델링이주택
정책의 화두로 등장하기 시작하였다.
주택리모델링은단순히노후한주택을건설당시의원상태로복구하는것에서
더나아가주택시장에서요구하는현대적기능을갖추도록하는일이다. 주택리
모델링을 통해 자원을 재활용하고 변화하는 주택수요의 특성에 맞추어 재고의
품질을향상시키는것이가능하므로주택재고관리의효율성차원에서그필요성
이크다. 특히건립한지 20년도채되지못한주택을철거하고새로이건물을짓
는재건축사업의여러부작용들이노정되고있는요즈음리모델링이재고주택의
관리 대안으로 모색될 수 있다.
그러나 주택 리모델링은 우리나라에서는 아직은 새로운 개념으로 여러 가지
검토되어야 사항들이 있다. 리모델링을통해구조적으로 어떠한범위까지주택
성능개선이 가능할것인지에대한검토가 필요하다. 또한 리모델링의경제성과
시장잠재력도검토·평가되어야할것이다. 제도적으로는공동주택의구분소유
자들의동의문제등사업의활성화를위해서마련해야할장치들도있을것으로
판단된다.
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본 연구원이 주택 리모델링 관련 연구를 수행한 1차적인 목적은 리모델링의
가능성과잠재력을점검해보고주택리모델링의활성화를위한정책방향을제시
하기위한것이라할수있다. 그러나리모델링에서더나아가앞으로의재고주
택의 개보수 및 개량을 위한 종합적인 정책을 수립하기 위한 기초자료로서 본
연구가필요했다. 그러한종합정책의일부분으로서의리모델링의이해와잠재력
평가가필수적이기때문이다. 21세기에있어서재고주택의개량과개보수문제
는우리나라주택정책의가장중요한초점의하나가될것이다. 따라서 앞으로
이와관련한다양한기초연구가추가적으로수행되어우리나라주택재고의중장
기적인관리방향을설정하고주택유형및구조별, 소득계층별주택개량및개보
수 활성화 및 지원대책을 수립할 수 있도록 해야할 것이다.
본연구는연구기간이 3개월에지나지않아다룰수있는범위와깊이에한계
가있었으나, 관련분야에이미많은연구경험이있는아주대학교건축학과신
동우교수와본연구원의배순석선임연구위원이의미있는연구결과를제시하
였다고 생각한다.
본연구를성실히수행한아주대학교신동우교수와본연구원의배순석선임
연구위원에게 감사하는 바이다.
2000. 12
국토연구원 원장 이 정식
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초 록
최근리모델링사업활성화의필요성이주요현안으로부상하게된배경은여
러가지측면에서설명될수있다. 즉주택보급률 100% 시대의도래, 고층아파
트의노후화, 기존건물들의에너지절약형건물로의전환필요성, 건설시장환
경변화등이그배경요인들이다. 또한최근의경제침체로야기된신축시장침체
에대한대체사업영역으로서리모델링활성화의필요성이제기되고있기도하
다.
우리나라의여건을종합적으로판단할때주택리모델링활성화가필요할것
으로판단되는바, 본연구에서는리모델링의종류와범위등을검토·분석하고,
리모델링사업의실태와앞으로의잠재력을평가하였다. 이어사례분석등을통
해 리모델링 사업추진의제약요인을 분석하였고, 리모델링활성화를위한정책
방향과 향후의 연구과제들을 결론 부분에서 제시하였다.
리모델링은 일반적으로 외부 리모델링, 내부 리모델링, 구조 리모델링, 설비
리모델링, 공간리모델링등으로구분될수있으며, 소극적인내부개선에서부터
구조변경을포함하는적극적인행위를포함하는행위이다. 리모델링의궁극적인
목적은물리적, 기능적성능개선을통해경제적가치의상승을도모하는것이라
고 할 수 있을 것이다.
리모델링시장의규모에대해서다양한전망이 제시되고있다. 건설산업연구
원에서제시한전망에따르면 2000년대초반에는재개발, 재건축등의방식에비
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해리모델링은활성화되기어려울것이나 2010년경에는전체건설시장에서차
지하는리모델링비중은약 15∼20%정도에이를것으로보고있다. 그러나리모
델링부문의성장은 2010년경까지는업무·사업용의비주택건물이주도할것이
며, 주택 리모델링의 활성화는 2010년 이후에나 가능할 것으로 전망되고 있다.
현재건설업계에서는리모델링시장을대상으로중대규모의주택건설업체, 개
보수전문업체, 인테리어업체 등이 사업영역을 확장하기 위한 노력을 경주하고
있으나, 아직은개별세대별로사업이추진되고있어인테리어업체들에비해주
택건설업체 등이 경쟁력이 높지 못한 상황이다.
리모델링이활성화되기위해서는개선되어야할여러제약요건들이있다. 즉
아파트등공동주택의경우입주자다수의의사결정통합의어려움, 리모델링보
다는 재건축에 대한 선호 경향, 정부의 관련 제도 및 지원시책 미비 등이 가장
큰제약요건이다. 또한재고주택설계도서의미비, 관련기술부족그리고리모델
링 투자에 대한 국민들의 인식 부족도 극복해야할 과제들이다.
따라서본연구의결론부분에서는이러한제약요건의극복방향을개괄적으로
제시하고추후연구과제를 건의하고 있다. 우선 제도적으로리모델링의 개념과
범위를정확히법적으로정의할필요가있으며, 사업의원활한추진을위한관련
법령의종합적인개정이필요하다. 특히공동주택의경우공유부분에대해사업
을시행할경우주민들간의동의등복잡한절차가요구되므로절차에관한규정
을상세히마련하는것이필요하다. 이와더불어리모델링의지원시책을외국의
경우등을 참고하여 마련하는 것이 필요하다.
기술적인측면에서도개선이필요한바, 우선건물신축시향후리모델링의가
능성을고려한설계가필요하며, 건물준공도서의데이터베이스화도필요하다.
또한홍보등을통하여리모델링주택에대한국민들의인식을향상시키고시범
사업을 실시하는 노력도 필요할 것으로 판단된다.
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1C H A P T E R
서 론
1 . 연구의 배경 및 목적
최근 리모델링 사업의 활성화가 주요 현안으로 부상하게 된 배경에는 여러
가지국내외적인요인들이있다. 즉주택보급률 100% 시대도래, 고층아파트의
노후화, 국제 기후변화협약의본격적인발효에대비한기존건물의에너지절약
형 건물로의 전환 필요성 등이 그 주요 요인이라 할 수 있다.
또한외환위기로초래된국제통화기금(IMF)의영향이후건설산업이신축시장
의침체, 대형건설업체의연쇄적인부도와유동성위기등의어려움을겪고있
는가운데이를타개하기위한시장창출의대안으로서도리모델링활성화의필
요성이 강조되고 있기도 하다.
1997년이후대량으로건설된고층아파트들은최근의용적률제한강화조치
로인해재건축사업추진이어려워지는반면, 주택리모델링사업은신축비용의
1/3 정도로새로이건립하는것과기능적으로거의동등한효과를낼수있고공
사기간도짧아그수요가크게증가할전망이다. 또한재건축에비해자원의소
모량과건축폐기물도상대적으로적어환경측면에서유리하고자원낭비를막
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을 수 있어 국가적으로도 리모델링 사업 활성화의 필요성이 강조되고 있다.
따라서주택리모델링을활성화시키기위한보다효율적인정책대안의개발
과 체계적인 연구의 필요성이 매우 절실하다고 할 수 있다.
이와같은인식에따라지금까지여러기관들이리모델링사업과관련한단기
적인연구를이미수행한바있다. 이들연구들은리모델링에대한개념정립이
나리모델링사업시장의예측과같은기반연구와리모델링활성화를위한제도
적인대안의제시와같은정책연구가주류를이루고있다. 그러나이와같은여
러연구들에도불구하고향후리모델링사업시장의장기적인발전방향을제시
하기위한체계적이고본격적인연구는아직도시작단계에있는것이현실이다.
따라서본연구는현재혼란스러운리모델링관련개념과용어를재정의하고
향후리모델링사업시장의잠재력평가하며, 리모델링사업과관련된국내외추
진 실태 및 관련 제도 현황, 그리고 리모델링 사업의 제약요인 등을 분석하여,
이를근거로리모델링사업의활성화방향을제시하고이를위해추진되어야할
정책적 과제들을 제시하고자 하였다.
본연구는주택리모델링과관련하여완전한실태분석과정책제안을시도하
기보다는향후보다종합적이고체계적인연구를위한기초조사를위한것이다.
즉현재다양한사업주체들에의해사업이시도되고있으며또한여러연구주체
들에의해다양한정책건의가이루어지고있는주택리모델링의실태를종합적
으로 조망하고 향후 추진 과제를 도출하고자 하는 것이다.
2 . 연구의 범위 및 방법
본연구는 3개월의짧은연구기간으로인하여자체적인광범위한실태조사는
수행하지못하였고, 선행연구결과및관련문헌조사, 정보검색과관련전문가
들을 대상으로 한 브레인스토밍을 연구방법으로 주로 활용하였다.
주요연구내용으로는먼저국내건설환경의변화동향을분석하고리모델링
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시장의필연성을설명하였다. 또한현재리모델링사업추진에있어서혼란스러
운리모델링의개념과용어의사용실태를조사하여본연구관점에서의리모델
링개념을재정의하였다. 그리고국내주택재고의현황과추이를살펴보고외국
의주택리모델링시장의성장과정을벤치마킹하여국내리모델링시장의성장
잠재력을 제시하였다.
또한관련제도의 현황을 파악하고, 관련 업계의 리모델링 관련 사업의 추진
실태와내용등을조사하였으며국내외리모델링사례를조사분석하여사업추
진시 나타나는 제약 요인들을 도출하였다.
마지막으로이와같은분석결과에근거하여국내리모델링사업의활성화방
향과 이를 위해 추진되어야 할 연구과제들을 제시하였다.
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2C H A P T E R
국내 건설환경 변화 및 리모델링 시장의 부상
이장에서는국내건설환경변화의추이를살펴본후에리모델링이국내건설
시장에서주요이슈(Issue)로부각하게된배경을사회적, 경제적, 정책적변화의
측면에서분석해보았다. 이와함께리모델링과관련된국내의여러기관들이리
모델링에접근하는시각을분석하여향후연구추진방향설정을위한자료를제
공하고자 하였다.
1 . 국내 건설환경 변화 과정
국내건설시장에서의환경변화를리모델링이부각되기시작한현재까지시대
적으로 구분하여 그 흐름을 살펴보면 다음과 같다.
1) 19 6 0∼ 19 7 0년대 : 경제성장과 건설업의 급부상
60년대이후포항, 울산, 구미등대규모공업단지가조성되었으며, 경부고
속도로, 소양강댐등의 SOC 투자가본격화되어건설시장이빠르게확대되었다.
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대형건설공사시공에따라건설기술이급격하게향상되었으며, 70년대해
외건설 진출의 원동력으로 작용하였다.
70년대이후중동시장을중심으로해외건설이호황을맞으면서국내건설
업은 한 단계 도약을 하게 되었다.
2 ) 19 8 0년대 : 해외건설 침체 , 국내 건설시장 팽창
81년해외건설수주를 137억달러기록한후로해외건설이퇴조하여 88년
에는 16억 달러를 기록함으로써 해외건설이 침체되었다.
대형국책 사업과 주택 200만호 건설의 일환으로 신도시 건설과 대규모의
재개발사업이시행됨으로써 80년대초 10조원의시장규모가 97년에는 80조원으
로 팽창 확대되었다.
3 ) 19 9 0년대 : IMF충격과 건설업의 구조조정
건설업의규모팽창시구조조정과경쟁력의강화에대한미흡한준비로인
하여 IMF 사태로 수주액이 급감되고, 건설업체들의 대량 부도사태가 벌어지는
등 건설업이 크게 위축되었다.
해외수주는외화획득에기여를하였으나건설업체의수지를악화시켜막
대한 미수금 발생과 국내 업체간의 경쟁심화로 저가낙찰이 빈번하였다.
4 ) 2 0 0 0년대 : 대체시장 모색과 리모델링 시장 부상
구조조정과체질개선을통하여내실위주의견실경영도모와업체의자생력
확보의 필요성이 부각되고 있다.
과거의 고비용·저효율화 구조에서 고부가가치의 저비용·고효율 구조로
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개선하고, 고부가가치의 EC화를통해기술집약분야인플랜트, 엔지니어링분야
에 대한 시장 개척의 필요성이 대두되고 있다.
주택보급률 100%시대의도래, 환경및에너지문제의대두로인하여건물
의신축보다는기존건물에대한유지관리, 개수, 보수등의리모델링에대한수
요가증가하고있다. 리모델링의수요패턴은초기에사무실, 상가, 및특정상업
용건물등의비주택부문을중심으로시작하여 2010년이후로는주택부문으로
확대될 전망이다.
<표 2- 1> 국내건설환경변화과정
자료 재구성 : 박재룡. 2000.11. 건설업의 위기와 긴급 제언 . 삼성경제연구소.
시기 구분 주요내용 Iss ue
∼1962년 태동기
-건설업법 제정
-체제정비
건설업법 제정
(1958년)
1963∼19 72년 성장기
-양적성장
-경제개발 선도
경부고속도로 완성
(1970년)
1973∼198 2년 해외진출기
-중동시장 특수
-해외건설 호황
리비아 대수로 공사수주
(1976년)
1983∼199 7년
국내건설
팽창기
-대형국책사업
-주택건설 활황
주택200만호 건설
(1990년)
1998∼2000년
구조
조정기
-대량부도
-부동산 가격 하락
IMF (1997년)
대형건설업체 부실화
(2000년)
200 1년∼
대체시장
개척기
-주택보급률
100% 시대 도래
-신규 물량 부족
리모델링 시장 성장
글로벌 해외시장 경쟁체제
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2 . 리모델링 시장의 부상 및 이슈 (Is sue )화
1) 국내 리모델링의 이슈 (Is s ue )화 배경
( 1) 사회적 변화
우리나라 주택시장은 2002년 주택보급률 100%시대의 도래와 노후 건축물의
증가로 주택재고(Stock)형 사회로 진입한다고 할 수 있다. 또한 1980년대에는
12~15층, 1990년대에는 16층이상의초고층공동주택들이많이건설되었는데 10
층 이상고층공동주택의경우경제적사업성은 높지않은것으로평가되고있
다. 따라서 노후된 고층공동주택의 경우 재건축보다는 리모델링 사업이 더욱
선호될 것으로전망된다. 한편 2018년「기후변화협약」의 본격적인 발효에대
비정부가건축물에대한에너지고효율화정책을추진함에따라건축물에대한
에너지성능의개선, 공동주택의난방에너지절약, 건축물의가치상승과수명
의 유지 및 장기화를 위해 신축건물을 비롯하여 기존 건축물을 에너지 절약형
건물로의전환이요구되는바, 이를위한리모델링사업이성장할것으로예상되
고있다. 그리고최근건축물에대한사용자의사회적요구기능, 예를들면정보
화사회로인한 IBS(Intelligent Building System), HA(Home Automation)화등에필
요한정보-통신인프라구축의요구, 건물사용자들의 공간에대한활용욕구의
증대와 쾌적한 환경의 요구, 사용자들의 life style 및 life cycle 의 변화에 따른
개성적이고다양한공간표현에대한요구가수시로변하여발생함에따라사업
수행비용이 적게 소모되는 리모델링 사업분야가 부각되고 있다.
(2) 경제적 변화
리모델링사업은신축에비해비용이저렴할뿐만아니라의뢰인(발주자)이나
사업자모두에게이익이되는사업적특성을갖고있다. 먼저의뢰인(발주자) 측
면에서사업분야를보면건축물매각, 철거후신축, 리모델링등의 3가지방법으
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로건축물을처리할수있다. IMF로인한부동산경기의침체로매각도힘들고,
신축을위해서는사용자에게비용과시간이부담이된다. 하지만리모델링사업
은그러한점들을보완, 단기간에적은비용으로신축과같은효과를얻을수있
다. 사업자 측면에서 보면 리모델링 사업의 단위 기간 당 평균 매출액이 커서
신축과 같은영업이익을얻을수있는자금 유동성이높은사업적특성을갖고
있다. 건축물의내구연수가상당기간남아있는건물을재건축을하게되면건
축폐자재처리에따른비용, 신축에따른비용, 잔여건물사용기간에따른기회
비용등의사회적비용이발생하게된다. 따라서재건축에의한신축보다는리모
델링을통해사회적비용을절감하는것이의뢰인과사업자모두에게유리하다
고볼수있다. 또한신축에비해기간과비용을적게소모하면서 (신축에비해
30~60%정도의비용이소모됨) 건물사용자가요구하는기능을건물이충족시킬
수 있도록 하는 것이 가능하기 때문에 리모델링에 대한 관심이 증가하고 있는
것이다.
(3 ) 정책적 변화
정부에서는재건축으로인한자원의낭비를막고환경및에너지문제를해결
하기위한한방편으로리모델링사업분야에대한육성을위해다양한방안들을
검토하고있다. 1999년에는건설산업기본법에서전문건설업자의겸업제한을폐
지함으로써, 리모델링사업중분야별전문공사를주력으로하던전문건설업체
들의활발한활동과기술개발을촉진하는계기를마련하였다. 1999년 5월에는
건축법 개정을통해신고로서허가에갈음할수있는공사의범위를확대하고,
건축물의용도변경허가제에서신고제로전환하도록함으로써리모델링사업시
건축물의기능개선을통해다른용도로의전환에따르는시간과비용을절감할
수있도록하였다. 또한노후불량주택의재건축시발생하는자원의낭비를막기
위해서「주택건설촉진법」등의 관계법령을 개정하여 노후 주택의 개·보수시
국민주택기금을 지원하도록하여리모델링사업을 촉진하고 있다. 그리고리모
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델링의 요건, 리모델링 업역 등을법적으로 규정하기 위해관련 법령을 개정할
예정이며, 리모델링 사업과 관련한 각종 규제제도를 완화하고, 금융·조세상의
지원을 실시하고자 계획중이다.
2 ) 건설관련 주체별 리모델링 관련 이해 (利害 )
최근리모델링시장은 새로운 건설 시장 영역으로부각하고있다. 건설 관련
주체별로리모델링의필요성과활성화에대한접근배경을살펴보면, 우선정부
는 주택보급률 100%시대도래에 대비하여신축위주의주택정책에서재고주택
관리의비중증대를도모하고있으며, 건설업계는정체된건설시장환경으로인
한신규물량부족에대한대응방안으로리모델링시장에서자회사의시장선점
을 위해 노력하고 있다. 또한대한주택공사는 자체 발주 공동주택의 신규 물량
부족으로인해노후한공동주택을대상으로리모델링시범사업을추진함으로써
새로운 역할을 모색하고 있다.
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3C H A P T E R
리모델링의 개념 및 유형
최근에리모델링사업에대한 사회적관심이고조되고있고, 그에맞추어정
부에서도관련정책과제도의수립그리고관련제도개선책에대하여관심을보
이고있다. 그리고현대건설, 삼성물산, 풍림산업, 건영, 우방, 쌍용건설등일부
건설관련업체들은이사업분야에대해적극적인관심을가지고이미진출을하
였고, 또많은건설업체들이이분야에대한진출을모색중에있다. 하지만리모
델링이라는용어에대한정확한개념정립이이루어지지않은채, 리노베이션, 리
모델링, 리폼, 개수, 보수, 개량, 수선등의다양한용어들이사용되고있어, 리모
델링의개념이모호한상태이다. 현재업체간에다양한용어들이사용이되고있
어사안에따라내용이다른공사가같은용어로사용될수있는가능성의소지
가많다. 또한소비자들도다양한용어의사용에서오는혼란감으로인해업체에
대한정확한판단을하기가 어려워업체에대한 불신감이생기게될 소지가많
다. 따라서리모델링에관하여엄격하고, 객관적인개념확립과그에따른통일
적인 사용이 요구되고 있다.
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1 . 국내외 리모델링의 개념 및 관련용어 현황
국내는리모델링사업에대한기준이불명확하고또한용어에대한정의가명
확히정립이되지않은상태이다. 따라서리모델링시장에서리모델링사업을먼
저선점하고있는선진외국에서는리모델링에대하여어떤정의를내리며, 어떤
용어들을리모델링사업에서사용을하는지알아보고우리의실정에맞는용어
들을 정립하는 것이 순서일 것이다.
1) 국외 리모델링의 개념 및 관련용어의 사용
국외에서의리모델링에대한용어의정립및 사용현황을살펴보면 우선미국
에서는리모델링에대한개념이명확하게정립되어있지않다. 하지만업계에서
는 리모델링에 대한 개념을 일반적으로 5가지로 구분하고 있는데, 첫째는 최초
시공당시의상태에근접하도록개-보수를실시하는회복(Restoration/Renovation),
두번째는역사적가치가높은건물에대해부가적보전및역사성에초점을맞
추는역사적보전(Historic Preservation), 세번째는건물의일부기능이저하되어
부분수선을하는복원(Rehabilitation), 네번째는최소한의구조적변형으로공간
을변화시키는리모델링(Remodelling), 마지막으로구조만남겨놓고새롭게사용
하기 위해 변형시키는 공사(Transformation)등의 용어로 쓰이고 있다. 그 중에서
도다양한활동과시장을통칭하는용어로리모델링(Remodelling)이보편적으로
사용되고있으며, 리모델링(Remodelling)보다좀더작은범위에속하는리노베이
션(Renovation)이란용어도많이사용되고있다. 또한미국업계의대표적인공식
단체인 NARI1)(National Association of the Remodelling Industry), NAHB2)(National
1) 미국리모델링산업협회 : http://www.nari.org, 미국내 주택의리모델링분야의 종사자들로구성된협회
로서 리모델링 산업에 관한 다양한 정보와 내용을 담고 있다.
2) 미국 주택건설인협회 : http://www.nahb.com, 미국 주택산업의 경제적인 프랜드를 분석하고 있으며 주
택재장, 법규, 에너지, 환경 문제 등 정책적인 이슈를 다루고 있다.
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Association of Home Builders)등에서도 리모델링(Remodelling)이 사용되고 있다.
한편영국을비롯한유럽에서는미국이나아시아에비해재건축에대한규제
가엄격하고, 문화재등기존건축물의복구-보전에대한공사비중이많아건물
들의 성능향상 또는 개수(Improvement, Repair), 보존유지(Conservation), 복구
(Restoration)등의 용어가 일반적으로 많이 사용이 되고 있으며, 리모델링
(Remodelling)이란 용어는 건축물을 포함한 각종 산업과 관련되어 매우 폭넓은
의미로 사용되고 있다.
우리나라와건축산업의발전이비슷하게진행되고있는일본의경우는서구국
가에비하여관련시장의발달이상대적으로늦었지만, 최근리폼(Reform)이라는
용어가 가장 많이 쓰이고 있으며, 이 용어를 통칭용어로 사용하려는 움직임이
강하게일고있다.3) 한편, 일본건설성의신(新) 건설시장예측연구에서는리폼
(Reform)을공식명칭으로사용하지않고있으나 리폼매뉴얼 이라는부제를달
아사용하고있으며, 그하위개념으로유지, 보수, 개수의개념을설정하고있다.
일본건축학회에서는건물의초기성능수준을유지하거나그이상으로발휘
되도록하기위해개량하는개념으로서보전(保全)이라는용어가사용되고있다.
이러한 여러 개념을 종합하여 나타내면 <그림 3-1>과 같다.
3) 일본 리폼시장 육성방책 기본문제 검토 위원회. 2000. 리폼시장 육성방책에 대한 검토 보고서
제 3장 리모델링의 개념정의 및 유형 13
<그림 3- 1> 보전(保全)의의미
자료 : (재)일본건축사회연합회. 건축사를 위한 지정 강습회 텍스트
이러한보전의의미는유지보전과개량보전으로구분된다. 유지보전은건물의
준공당시 초기 성능수준으로 유지하기 위한활동을 의미하고, 이는 다시 점검
및 진단과 같은 일상적인 유지활동, 건물의 원래기능을 회복시키기 위한 활동,
실용상지장이없는수준까지개선하는보수(補修), 초기성능수준까지향상시
키는수선-갱신등으로구분한다. 개량보전은초기성능수준이상으로개량하는
개념으로 개수, 개조, 변경, 개장 등이 해당된다. 이를 도표로 나타내면 <그림
3-2>와 같다
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<그림 3- 2> 보전의분류
일본 건축학회에서 규정하고 있는 보전과 관련된 용어는 <표 3-1>과 같다.
<표3- 1> 보전관련용어의정의
용 어 정 의
보
전
유
지
보
전
유지 -Maintenance 현지 유지상태에서 문제점을 최소한으로 고치는 것
수선 -Repair
성능또는기능을현상혹은실용상지장이없는상태까
지 회복시키는 것
보수 -Amendment
부분적으로성능이저하된부위등의성능, 기능을실용
상 지장이 없는 상태까지 회복시키는 것
갱신 -Renewal
성능이저하된부재·부품과기기를새로운것으로교체
하는 것
개
량
보
전
개수 -Improvement
성능이저하된건축물등의성능, 기능을초기의수준이
상으로 개선하는 것
개조 -Renovation 기존의 건축물 등의 일부를 변경하는것
변경 -Rearrangement 주요 구조부를변경하지 않고 칸막이등을변경하는 것
개장 -Refinishing 마무리 부문을 교체하는 것
자료 : (사)일본건축학회, 「건축물의 내구계획에 관한 고찰」,1998
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그러나 일반적으로 일본 건설산업에서 리모델링과 관련하여 다양한 용어가
사용되고 있으며 이를 정리하면 다음 <표 3-2>와 같다.
<표 3- 2> 리모델링관련용어
용 어 의 미
개 수 - Improvement
열화한건축물등의성능, 기능을초기의수준이상
으로 개선하는 것.
개 량
- Modernization
- Improvement
건축물및그부품과기기혹은시스템의성능또는
기능을현재요구되고있는수준까지개선또는변
경하는 것.
개 조 - Renovation 기존의 건축물 등의 일부를 변경하는 것.
교 환 - Replacement 부재·부품과 기기 등을 교체하는 것.
갱 신 - Renewal
열화한 부재·부품과 기기 등을 새로운 물건으로
교체하는 것.
보 충 - Structural Improvement 건축물 등을 강도 면에서 개량하는 것
증 축 - Extension
기존 건축물에 추가하여 바다면적을 증가시키는
것. 동일부지에별동으로새롭게건설하는경우도
부지단위에서 본 경우는 증축으로 간주
사후보전
- Corrective Maintenance
- Break down
Maintenance
대상물이고장등에의해기능, 성능이저하하든가
또는 정지상태가 발생한 후 행하는 보전
개량보전
- Improvement
- Modernization
대상물의 초기 성능 또는 기능을 상회하여 개량하
기 위하여 행하는 보전
(표계속)
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용 어 의 미
유지관리
- Maintenance and
Management
건축, 설비및제시설등의기능또는성능을상시
적절한상태로유지하는목적으로행하는유지보
전의제활동, 또한그관련업무를효과적으로실시
하기 위하여 행하는 관리활동
점 검 - Inspection
대상물이기능을수행하는상태또는대상물의마
모정도를 조사하는 것.
보 수
(保守)
- Maintenance
대상물의초기성능및기능을유지하는목적으로
주기적또는계속적으로행하는주유, 소모품의교
체 등의 경미한 작업
운 전 - Operation
설비기기를가동시키고, 그 상황을감시하고 제어
하는 것
수 선 - Repair
열화한 부재, 부품 혹은 기기의 성능 또는 기능을
원상또는실용상지장이없는상태까지회복시키
는것. 다만, 보수의범위에해당되는정기적인소
모품의 교체는 제외
보 수
(補修)
- Amendment
부분적으로열화한부위등의성능, 기능을실용상
지장이 없는 상태까지 회복시키는 것. 수보(修補)
라고도 부름.
증 축 - Extension
기존건축물에 추가하여 바닥면적을 증가시키는
것. 동일부지에별동으로새롭게건설하는경우도
부지단위에서 본 경우는 증축으로 간주
(표계속)
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용 어 의 미
복 원 - Restoration
한번소실되었던지또는개조를받은건축물등을건설당초
또는 실재 있었던 시초의 상태로 재현하는 것
변 경
- Rearrangement
- Alteration
- Conversion
용도변경, 진부화등에의해주요구조부를현저히변경하지
않는범위에서건축물의마무리또는칸막이등을변경하는
것.
복 구
알수없는요인에의해고장또는파손된건축물등의성능
또는 기능을 회복시키는 것.
개 축
- Reconstruction
- Rebuilding
건축물의전부또는일부를철거하고구조, 규모, 용도를현
저히변화시키지않는범위내에서원래의장소에다시건축
하는 것
제 거 - Elimination 건축물 또는 그 부분을 제거하는 것.
신 축
- New
Construction
부지에새롭게건축물을세우는것. 동일부지에별동으로
새롭게 건설하는 경우는 동 단위로는 신축이지만 부지단위
에서 보면 증축이 됨.
플랙시
빌리티
- Flexibility 건축물 등의 개량·변경 등이 용이하게 하는 정도
이 축
- Removing
- Reconstruction
해체복원의 방법에의해 건물을 별도의 장소로 이전 시켜
다시 원형으로 만드는 것
수 복 - Restoration 열화한 건축물들을 초기와 같은 상태로 회복시키는 것
운 전 - Operation 설비기기를 가동시키고, 그 상황을 감시하고 제어하는 것
자료 : 윤영선. 2000. 리모델링의 개념과 용어 정의 . 한국리모델링연구회.
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2 ) 국내 리모델링의 개념 및 관련용어의 사용
국내에서 리모델링과 관련된 용어를 말하자면 크게 법률상 말하는 리모델링
관련 용어와 실제 건설업계에서 말하는 리모델링 관련 용어로 분류할 수 있을
것이다.
( 1) 리모델링관련 법률상용어
리모델링 관련 법률상 용어에는 대수선, 증축, 개축 등이 있다.
①대수선 : 건축물의주요구조부수선(修繕) 또는변경, 건축물의외부형태
의 변경으로 증축·개축·재축에 해당되지 않는 다음의 경우(건축법 제2조 및
시행령 제3조의 2)
·내력벽을 30m2이상 해체하여 수선 또는 변경하는 것.
·기둥을 3개이상 해체하여 수선 또는 변경하는 것.
·보를 3개이상 해체하여 수선 또는 변경하는 것.
·지붕틀을 3개이상 해체하여 수선 또는 변경하는 것.
·방화벽 및 방화구역을 수선 또는 변경하는 것.
·주계단·피난계단 또는 특별계단을 해체하여 수선 또는 변경하는 것
·미관지구 안에서 건축물의 외부형태 또는 담장의 변경
②증축 : 기존건축물이있는대지안에서건축물의건축면적·연면적·층
수 또는 높이를 증가시키는 것.(건축법 시행령 제2조)
③개축 :기존건축물의전부또는일부(내력벽·기둥·보·지붕틀중 3이상
이포함이되는경우)를철거하고그대지안에종전과동일한규모의범위안에
서 건축물을 다시 축조하는 것.(건축법 시행령 제2조)
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(2) 건설업계에서 사용하는용어의정의
실제 공사를 하는 업체에서 사용하는 용어에는 리폼, 리노베이션, 리모델링
등의 용어를 혼용하는 경우가 많은데, 각 업체가 담당하는업무의 영역에 따라
용어의 정의에 차이가 있다.
① 리폼(Reform)
리폼은 개량(改良)공사를 의미하는 것으로, 리노베이션이 건물의 변형을 의
미하는 광의로 쓰이는 것에 비해 협의의의미이다. 리폼은 개념상으로 구조의
변경이나증·개축의 개념은해당되지않고, 내장재나용도상의변경만을의미
하는 협의의 의미(http://www.re-novation.com)라고 정의하는 업체가 있는가 하면
기존건축물의골격을그대로유지하면서개·보수및구조물의보강을통해건
축물을재단하는것이라고하는업체가있다.(htttp://www.gason.co.kr) 그리고, 기
존건축물에다평수를 늘이거나, 층수를높이면서개선하는행위라고정의를 내
리는 업체가 있기도 하다.(http://www.newhousing.co.kr)
② 리노베이션(Renovation)
리노베이션은개수(改修)공사를 의미하는것으로 새로이변화하는요구에따
라 구조는 그대로 둔 채 외관이나 내부의 일부분 또는 전체를 개·보수하거나
증·개축하여, 새건물처럼꾸미는공사(http://www.bethel.co.kr)라고하거나, 건축
물의개조, 전용, 복원, 보전, 보존, 재조립, 재축, 모사, 이전등의광의의개념을
사용하는 업체가 있다.(http://www.re-novation.com) 또한, 기존 건축물의 근간을
변하지않고노후화한부분을새롭게개조하는행위(http://newhousing.co.kr)라고
정의를 내리는 업체가 있기도 하다.
③ 리모델링(Remodeling)
리모델링은개조(改造)공사를의미하는것으로 신축에대비되는개념으로서
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기존건축물의노후화를억제하거나, 그기능적·사회적 수명을연장하는것으
로서 유지, 보수 및 개수라는 세 가지 영역으로 개념을 정의하는 업체가
(www.reform-korea.com)있고, 신축이나재건축과구별되는개념으로건축물의유
지·보수, 증·개축, 대수선 등을 포함하는 넓은 개념으로 사용하는 업체가
(http://www.remodeling.co.kr)있는가하면, 더나아가 건축물의 Life Cycle 측면에
서 있어서, 특정시기마다여러요건을충족시키기위해각종개·보수등을종
합적으로 시행하는 것이라고 정의를 내리는 업체(http://www.buildingmate.net)가
있다.
<그림 3- 3> 건축물 Life Cycle 에서의리노베이션
자료 : http:/ / www.builfingmate.net. (주)리노베이트
2 . 리모델링의 유형
1) 관련 선행연구에서 제시된 리모델링 유형
리모델링은각나라마다의사회, 물리적여건의차이에따라목적과주안점이
달라질수있다. 리모델링의유형을분류해보면, 수요의특성에따른유형분류,
제 3장 리모델링의 개념정의 및 유형 2 1
추구하는가치에따른유형분류, 관심사항에따른유형분류, 건물요소의갱신, 부
가, 삭제 등의 방법에 따른 유형 분류가 가능하다.
먼저수요의특성에따른유형분류는 <표 3-3>에서와같이소극적으로는시설
물 노후화에 대한 대응형이 있을 수있고, 보다 적극적인 유형으로는 설비기능
향상을 위한 리모델링이가능하다. 그리고 건물용도 자체를변경하는적극적인
리모델링도 있을 수 있다.
<표3- 3> 리모델링의수요단계에따른유형
구 분 유 형
제1단계
노후화 대응형 리모델링
- 보수중심의 리모델링
- 계획적 수선계획에 의거 추진
제2단계
설비기능 향상 및 정보화 대응형 리모델링
- 건물의 사회적 기능향상에 초점
- 준공후 15~20년 주기로 성능개선 필요
제3단계
용도변경 등 전면적 리모델링
- 주변환경의 변화에 대응한 건물의 새로운 기능추구
- 건물의 물리적 수명은 남아있으나 사회적 기능의 가치를 전면 재검토
제4단계
재건축
- 리모델링을 통한 방법보다는 재건축이 선호되는 경우
- 건물의 물리적 수명이 한계에 달한 경우
자료 : 윤영선, 2000. 건축물 리모델링 시장 개발 전략 , 건축물 리노베이션 기술심포지엄,
(주)쌍용건설.
추구하는가치에따른유형분류는 <표 3-4>와같으며이는리모델링의추진동
인중기능적가치추구, 경제적가치추구, 미적가치추구중에서어떤동기가중
요하게 작용되는지에 따라 유형을 분류하고 있다.
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<표 3-4> 가치추구의유형에따른리모델링의유형분류
자료: 이기영 외 1인, 공동주택 유지관리 방안에 관한 연구 . 1999. (주)뉴하우징 기술실
또한법규상의분류와도달하고자하는성능에따라 <표3-5>에서와같이분류
하는 것도 가능하다.
유 형 내 용
기 능 적
가치추구형
- 시간과공간의상황성을충족하는인간의효용욕구와표현욕구가반영되
어이루어지는유형으로리모델링발생원인중가치적, 시대적, 사회적원인
이 강하게 작용
경 제 적
가치추구형
- 건물의속성가치에영향을미치는인간의효용욕구에의한필요에대한해
결방안으로 발생원인 중 경제적, 물리적 발생원인이 강하게 작용
- 효용가치와기능수행을위한사용자의요구가치에의한경제성을추구하
는 것이며, 사용목적과 상황, 그리고 건축물에 대한 의식이 변화
미 적
가치추구형
- 건축은用(utiitas)의합목적성과구조의역학적합리성외에도예술성과역사
성을지닌미(venustas)의완성체로인간의미적요구를충족해야한다. 따라
서 인간의 효용욕구와 표현욕구를 모두 반영
- 주로 인간의 심리적 원인에 강하게 영향 받아 나타나는 유형
- 기능수행가치, 미적가치, 인문사회적환경요구가치에의한미적표현성
을 추구하며 역사의식의 고조에 따른 연계성 유지라는 새로운 방향의 미적
표현성을 추구
제 3장 리모델링의 개념정의 및 유형 23
<표3- 5> 법규상의분류등
구 분 유 형 세 부 내 용
건축법에
따른
개·보수
- 건물의 이미지만 바꾸는 공사임
- 내력벽을손대지않고건물의전체적인분위기가새롭게 느껴지도록
외벽과 내부 구조 일부만 개보수
대 수 선 - 건물의 내력벽까지 공사 건물의 내부와 외벽 전체, 내부구조등을변경하는 공사
증 개축 - 건물의 내,외부 개,보수는 물론 증축 또는 일부 개축을 곁들이는공사
요구성능에
따른
유 지 - 사용상 지장이 없는 수준까지의 회복
- 시설물의 노후화 및 기능저하의 억제에 목표를 둠
보 수
- 신축시 초기 수준까지의 회복
- 건축물의 기능을 유지하기 위하여 공종별로 나타나는 파손이나
노후화 현상에 대한 수선에 목표를 둠
개 수 - 건축물에 대한 사회적 요구 수준의 변화에 부응하여 초기수준이상으로 건축물의 기능을 새롭게 향상
목적에
따른
구조적
리보델링
- 건물의 안전을 위해 가장 우선적으로 고려해야 할 사항.
- 건물의 노후화에 따라 발생할 수 있는 구조적 성능의 개선 필요
기능적
리모델링
- 다른 건축요소에 비해 특히 건축설비시스템의 성능저하가 빠르게
발생하므로 개선의 주요대상이 됨
- 저하는 물론 건물의 기능변화와 사용패턴의 변화 주변환경의 변화
등에 대응하기 위한 구조적 성능의 개선이 필요
미관적
리모델링
- 건물의 가치를 판단하는 일차적 요소 임.
- 재료의 노후화에 따라 질적으로 저하됨을 포함하여 시대적 성향의
변화에 따라 사용자나 건물주의 선호가 바뀜. 빌딩 등의 외관 뿐
아니라 건물내부의 형태 및 마감 상태 등이 포함됨
환경적
리모델링
- 기존건물의 열환경/ 빛환경/ 공기환경 및 음환경의 개선을 통해
거주의쾌적성과건강, 사용자의생산성향상, 건물에너지소비절약
- 건축물의 내외부의 환경개선은 물론 지역환경이나 지구환경의
개선과도 연관 된다.
에너지
성능
리모델링
- 리노베이션의 궁극적인 목적이 경제성 향상이라고 할 때
에너지소비는 건물의 Life Cycle Cost를 결정하는 가장 중요한
요소가 됨
자료 : (주)리노베이트, http:/ / www.buildingmate.net
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건물요소의갱신, 부가, 삭제등의방법상의차이로구분되는유형분류도가능
하며 그 내용은 다음 <표 3-6>과 같다.
<표3- 6> 건물요소의처리방법에따른분류
리모델링
유형분류
유 형 별 내 용
범 위
단위주호, 주동 단 지
갱신적
리모델링
-재료 및 부품, 설비의 교체
-기능 개선
내부설비
배관설치
외벽체 갱신 등
놀이터 시설 갱신
난방방식의변경 등
부가적
리모델링
-공간 부가
-기능 부가
-시설 부가
발코니확장,
부가증축
주현관의특성화 등
지하주차장 설치
가로시설물 설치
복지시설 설치 등
삭제적
리모델링
-불필요한 부위, 공간의 삭제
-내부공간 구조 변경
세대분할(2호1호화)등 기존도로, 시설물
일부의 폐지 등
배리어프리
리모델링
-실내부의 단차제거
-화장실, 욕실, 부엌의 개조
-E.V추가, 슬로프 설치
화장실, 주방, 욕실개선 단제거, 보차분리
환경친화적
리모델링
-자족농원 설치
-개인정원, 옥상녹화 도입
-솔라시스템, 친환경적 자재
사용
패시브 솔라시스템
도입, 발코니 녹화 등
조경개선,
친수공간형성 등
기 타
-가치가 있는 건물외관 보존
-창고나 공장을 주택으로 개조
· ·
자료 : 조미란 외. 2000. 공동주택단지 리모델링 방안 연구 .대한주택공사 주택연구소
이처럼다양한유형분류가시도되고있는이유는각유형에적합한리모델링
방식과 건축계획을 제시하기 위해서이다.
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2 ) 시설물의 결함 내용에 따른 리모델링 유형
건물은 환경의 변화에 따라 노후화된 상태로부터 그 결함을 회복시킴으로써
그 수명을 연장할 수 있고, 더욱 향상된 성능과 기능을 얻을 수 있다.
노후화의유형들중물리적시설물의노후화는여러요인들의일차적인결과
물로서우선적으로그 개선방안을고려하여야할부분이라할수있다. 그러므
로기존주택에발생되는 물리적시설물의결함의내용에따라리모델링의유형
을분류해보는것도의미가있을것이다. 여기서결함은물리적시설물의노후
화를중심으로한것으로환경보전입장에서의자원절약이나에너지절감의관
점에서사용자가진부하다고느끼는사회적차원과경제적차원, 주변환경의변
화에 적절히 대응치 못하는 기능상의 부족을 포함한다.
시설물의 결함 내용에 따른 리모델링의 유형은 크게 6가지— 외부리모델링,
내부모델링, 구조리모델링, 설비리모델링, 공간리모델링, 기타리모델링—로구
분될수있는데각유형들은경우에따라서는단독으로적용되기도하지만일반
적으로여러유형이복합적으로적용된다고볼수있다. 가령, 매립된배관의교
체시화장실, 주방의벽, 바닥, 천정재의수선이병행되기도하며, 경계벽제거를
통한 공간의 통합시에는 구조체 보강이 필요하다.
이처럼리모델링은각방면에걸쳐이루어지며, 그내용도서로관련된것, 또
는 단독적인 것 등 각양각색이다. 구조의 보강이나 건축마감재의 교체, 설비의
증강등개별적인요구로서는그각각이모두중요하지만리모델링계획에있어
서는전체적인타당성을확인할필요가있다. 이렇게시설물의결함내용에따
라 리모델링을 분류하면 다음 <표 3-7>과 같다.
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<표 3- 7> 시설물의결함내용에따른주택리모델링유형
유 형 유 형 별 항 목 개 선 대 상
외 부
리모델링
지붕, 발코니
계단, 난간,
외벽, 창호, 외부마감
현관, 등
콘크리트바닥의 균열,
탈락,계단의 손상
마감재의 변색, 재료의 변형, 미관성
고장, 부패, 부식, 등의 개선
내 부
리모델링
내벽, 바닥,
침실, 거실
화장실, 욕실,
내부 창호, 등
결로, 변색, 더러움, 방수불량, 누수,
바닥균열, 부식, 변색, 기구의 고장, 단차
등의 개선
구 조
리모델링
기초, 기둥, 벽, 바닥 등 균열, 침하, 비틀림, 처짐 등의 개선
설 비
리모델링
배연설비, 주방설비,
위생설비, 급수급탕설비,
전기설비, 난방설비,
통신설비 등
방음불량, 소음불량, 누전, 누수,
막힘, 오수역류, 동파 등의 개선
공 간
리모델링
수직통합,
수평통합,
공간 부가 및 제거,
용도변경 등
2세대주택을 1세대로 통합
공간의 부가 및 불필요한 공간의 제거,
개조, 이동칸막이, 붙박이장 설치 등
기 타
조경, 환경친화,
노약자를 위한 시설,
가치 있는 건물외관의
보존 등
발코니의 녹화, 태양열이용설비, 중수이용
배리어프리, 출입문 확장,
등의 개선
자료 재구성 : 전현춘 외 1인, 1989. 기존아파트의 노후화에 관한 연구 . 대한건축학회학술발
표문집, 9판, 1호, p122
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( 1) 외부리모델링
외부리모델링은건물이시간이경과함에따라외부의기능, 물리적기능, 미
관성이저하되는것을보완하기위하여, 기능이나재료, 외장을현대적생활양식
에맞추어서새롭게바꾸는것이다. 예를들어기존건물의외벽에외단열공사를
실시하거나, 단열섀시, 손상되거나마모된마감재료의교체, 옥상보수등의사례
를 들 수 있다.
(2) 내부리모델링
내부리모델링은생활상의불편을해결하거나새롭게요구되는기능을도입하
기 위해 실내환경의개선, 분위기쇄신 등을 위해재료와 내장의 기능보완으로
기술적으로는기존의내장재를모두철거하고골조만있는상태에서자유자재로
계획하는것이가능하다. 신규바닥마감공사, 내벽의개수, 천장의개수, 바닥단
차 해소 등의 사례가 있다.
(3 )구조리모델링
구조리모델링은증축을동반하거나건물일부를제거, 용도변경, 주요구조
부재의변경, 내진성능의향상, 구조물의보수또는보강공사를하는경우를말
한다. 이 경우 기존 건물의 일부 기둥, 보, 계단, 슬라브 부분의 철거나 슬라브
레벨 조정 등이 통상적으로 이루어진다.
(4 ) 설비리모델링
생활수준의향상과함께설비기기류도고도화되어, 그시대의생활환경수준
과 사회환경에 적합한 주거기능을 확보하기 위한 리모델링의 수요가 증가하고
있다. 설비리모델링은환경보전이나, 에너지절감차원에서시행되는경우가많
다. 설비리모델링계획의목적은거주자에게쾌적하고안전한공간과사회적요
구에 맞는 고기능 설비 시스템의 공급에 있다.
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(5 ) 공간리모델링
시간이경과함에따라건물내부공간의사회적노후화또는불필요하게된기
능이나공간을부분적으로제거하거나생활의불편을해결하고새롭게요구되는
기능을도입하기위하여새로운공간을부가하거나개조하는것을공간리모델
링이라고 할 수 있다.
3 . 리모델링 개념의 재정의
(1) 시행 시기
프로젝트의 Life Cycle과관련해서 보면, 신축된건물이일정기간유지관리를
거친후결함사항발생으로인한성능개선등과같은수요자의요구가발생했을
때 실시한다.
(2) 시행 목적
시행하는목적은수요자의다양한요구에의한다. 수요자의요구는다음과같
이 요약될 수 있다.
· 성능개선 (기능, 구조, 미관, 환경, 에너지 성능 등)
· 경제적 가치 추구
(3) 개선의 정도
개선의정도는리모델링시행하고자하는건물의상태를기준으로다음과같
이 요약될 수 있다.
· 사용상 지장이 없는 수준
· 신축 시 초기 수준
· 초기 수준 이상
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(4) 대상
리모델링의시행시기가준공후일정기간동안유지관리를수행한후임을고
려할때, 리모델링을시행하는대상은유지관리가수행되어온기존의건물과외
부환경이된다. 기존건물중에서도시행목적에의해건물의여러부위를모두
리모델링 하거나 일부를 리모델링할 수 있다.
· 기존 건물 / 외부(지붕 ,발코니, 외벽, 창호, 외벽마감 등)
/ 내부(내벽, 침실, 거실, 화장실, 내부 창호 등)
/ 구조 (기초, 기둥, 벽, 바닥 등)
/ 설비 (기게 설비, 전기설비, 통신설비 등)
/ 공간 (수직/수평통합 등)
· 외부 환경 : 조경, 환경 친화적
(5) 시행방법
시행하는방법은다양하게나타나지만, 다음과같이몇가지유형으로요약될
수 있다.
· 교체 / 설치 / 부가 / 삭제 / 통합 (개-보수 및 증-개축에 의함)
(6) 리모델링에 영향을 주는 시점
앞서분석한바와같이리모델링은준공후에시행된다. 그러나, 건설프로세스
의세부단계가서로영향을미치게되는점을고려할때리모델링추진시에제
약요인등은신축과정으로시기를확대하여분석해야한다. 예로신축과정에서
Llfe Cycle을 고려한 설계는 향후 리모델링 추진에 영향을 미치게 되는 것이다.
이상에서의내용을근거로본연구에서는리모델링의개념을다음과같이정
의하였다. 즉, 리모델링은기존재고주택및외부환경을대상으로성능개선을
통한경제적가치상승을도모할 수있는개·보수및증·개축의활동을 의미
한다고 할 수 있을 것이다.
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따라서, 본연구에서는준공후일정기간동안유지관리를수행해온건물을대
상으로리모델링이추진되어온현황을분석하였고, 제약요인분석및리모델링
활성화를위한추진과제도출은리모델링에영향을미치는시점을고려해서신
축공사 과정으로 확대하여 분석하였다.
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4C H A P T E R
리모델링 시장의 현황과 잠재력 분석
본 장에서는 국내 주택재고 현황 분석 및 외국의 리모델링 성장추이 분석을
통하여 한국리모델링시장의성장패턴및발전 특성등을도출하고 기존연구
결과 등을 참조하여 리모델링 시장의 규모4)를 추정하였다.
1 . 국내 주택재고의 특성과 리모델링 잠재력
리모델링 건설사업의 주요 대상이 되는 노후화 건축물의 현황을 살펴보면
1995년 현재 <표 4-1>에서 보는 바와 같다. 건축 허가 연면적이 신축 후 20년
이상된건축물은약 3,500만평, 15~19년된건축물은약 4,700만평에이르고있으
며이러한노후화건축물의비중은매년계속하여누적되고있다. 또한리모델링
사업의 대상이될 수있는신축후 10년 이상된노후건축물의총 연면적은 약
1억 6,700만평에이르고있다.5) 이중에서용도별건축허가면적중주거용건축
물은 <표 4-1>에서보는바와같이전체의 50% 이상을점유하고있으며특히아
4) 이하 리모델링은 주택부문과 비주택부문을모두 포함한 전부문에 대한 것으로 하며, 주택리모델링
은 주택부문만을 그 범위로 하는 것으로 구분한다.
5) 윤영선,이상영,박용석. 2000. 「서울 오피스 빌딩 리모델링 수요」. 한국건설산업연구원.
제 4 장 리모델링 시장의 현황과 잠재력 분석 3 3
파트의신축비중은 80년이후급격히증가하여, 94년말기준으로 10층이상의
고층아파트가전체의 61.4%를점유하고있다. 고층아파트의경우최근의용적
률의규제강화로재건축에대한경제성이건설업체나입주자입장에서매우낮
아지므로, 이러한고층아파트는향후리모델링사업의유력한시장으로부상할
것으로예상된다. 따라서본연구에서는이러한아파트를중심으로주택리모델
링의 현황과 성장 잠재력을 분석해 본다.
<표 4- 1> 1975∼1994년간건축허가연면적현황
(단위 : 천㎡, %)
구 분 계 주거용 상업용 공업용 문교/기타
신축후 20∼24년
(19 75∼79 )
117,071
(100.0)
66,250
(56.6)
18,045
(15.4)
20,415
(17.4)
12,361
(10.6)
신축후 15∼19년
(1980∼84 )
155,632
(100.0)
83,960
(53.9)
37,749
(24.3)
15,335
(9.9)
818,588
(11.9)
신축후 10∼14년
(198 5∼89 )
279,153
(100.0)
142,435
(51.0)
75,582
(27.1)
36,514
(13.1)
24,662
(8.8)
신축후 5∼9년
(1990∼94 )
550,260
(100.0)
317,387
(57.7)
123,165
(22.4)
56,394
(10.2)
53,314
(9.7)
총 계
(19 75∼94 )
1,102,116
(100.0)
610,032
(53.2)
254,541
(23.0)
128,658
(13.7)
108,885
(10.1)
자료 : 통계청. 1995,9. 「통계로 본 한국의 발자취」
한국은행. 1995. 「한국주요경제지표」
우리나라의 주택보급률은 70년대에는 75%대에이르렀으나 80년대들어 70%
내외로하락하여수급불균형이심화되었다.그러나 89년부터시행된주택 200만
호 건설계획에 따라 아파트가 대량 공급되어 90년대에 들어서는 주택보급률이
급상승하였다. 1990년대의아파트공급은 <표 4-2>에서와같이 1990년에 50만천
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호, 1993년에 50만 4천호, 1995년에 49만 7천호, 1997년에 48만 4천호이며 1998년
에는 IMF의영향으로공급량이급감하여 26만 6천호가되어연평균 46만호에이
른다.
<표 4- 2> 연간아파트공급규모및비중
연도 1990 1993 1995 199 7 1998
공급규모 (천가구) 501 504 497 484 266
비 중 (%) 66.8 77.07 80.3 81.3 86.9
자료 : 대한주택공사. 1999.「주택통계편람」
이러한 아파트의 대량 공급으로 주택재고량은 1996년에는 1,000만호를 넘게
되었고 1999년에는 1,100만호를넘어서주택보급률이 93.3%가되었다. 정부는향
후주택보급률을 2000년에 94.8%, 2001년 97.3%, 2002년 100%를목표로주택공
급을 추진하고 있으며 2002년에 주택보급률이 100%에 도달하면 주택재고수는
약 1,265만호에이를것으로보인다. 이러한주택재고수및주택재고율의추이는
다음 <표 4-3>과 <그림 4-1>에서와 같다.
<표 4- 3> 연도별주택재고현황
(단위 :천호)
연도 8 5 90 9 2 94 96 98 2000 200 2
주택
재고수 6,137 7,160 8,631 9,133 10,113 10,867 11,642 12,650
자료 : 건설교통부 주택도시국. 1999. 주택업무편람
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<그림 4- 1> 주택보급률과주택공급규모추이
자료 : 대한주택공사. 2000,2. 주택보급율 100%시대의 과제
전체주택재고중 20년이상된공동주택은 1998년현재약 16만호에이르며
그 현황은 <표 4-4>와 같다.
<표 4-4> 20년이상된공동주택의현황(1998 .3 .3 1 기준)
구분 계
20년이상 ∼
25년미만
25년이상 ∼
30년미만
30년이상
세대수 156,990 132,887 23,039 1,064
자료 : 건설교통부. 1998,8. 재건축 및 공동주택현황
아파트의규모변화를 살펴보면, 1995년 현재 재고량 315만호중에서 24평미
만의소형아파트는전체의 53.8%, 중형(25∼44평)아파트는 40.7%, 45평이상의대
형아파트는 5.5%를점유하고있다. 아파트규모를준공년도별로보면 1980년이
전까지는 24평미만의소형아파트건설이주류를이루다가 1980년대를기점으로
25∼44평의중형아파트건설이증가하였다. 주택수요의비중이소형주택에서중
대형주택으로옮아가는것은소형공동주택의재건축을촉진하는요인으로작용
한다.
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<표 4- 5> 준공년도별아파트규모현황
(단위: 호 (%))
준공년도 계 18평 미만 18∼24평 25∼34평 3 5∼44평 4 5평 이상
계 3,158,754
(100.0)
869,567
(27.5)
829,461
(26.3)
1,081,350
(34.2)
205,351
(6.5)
173,025
(5.5)
1960년
이전
512
(100.0)
353
(68.9)
126
(24.6)
32
(6.3)
1
(0.2)
-
(-)
196 1∼19 70 32,894
(100.0)
27,683
(84.1)
2,600
(7.9)
1,802
(5.5)
586
(1.8)
223
(0.7)
19 7 1∼1980 350,784
(100.0)
179,502
(51.2)
67,410
(19.2)
68,285
(19.5)
21,612
(6.2)
13,975
(3.9)
198 1∼1990 1,162,914
(100.0)
334,759
(28.8)
377,673
(32.5)
352,114
(30.3)
51,573
(4.4)
46,795
(4.0)
199 1∼199 5 1,611,650
(100.0)
327,270
(20.3)
381,652
(23.7)
659,117
(40.9)
131,579
(8.2)
112,032
(6.9)
자료 : 대한주택공사. 1999. 주택통계편람
신축아파트는점차로 고층화되는경향을 보이고있는데, 1970년대에는 5층
형, 1980년대에는 12∼15층, 1990년대에는 16층이상의초고층아파트가주로건
설됨으로써 용적율이 점점 높아지게 되었으며 그 추이는 <표 4-6>과 같다.
<표 4- 6> 서울시준공년도별아파트층고비중의변화
(단위 : 호, (%) )
준공년도 5층이하 6∼10층 11∼15층 16∼20층 2 1층 이상 계
19 70년이전 57.5 35.3 2.1 3.0 2.1 100.0
19 7 1∼1980 53.5 8.4 37.9 0.2 - 100.0
198 1∼1990 21.6 4.9 69.5 3.3 0.7 100.0
199 1년이후 2.3 3.4 63.4 19.5 11.4 100.0
계 20.6 5.5 60.0 9.1 4.8 100.0
자료 : 서울특별시. 1997. 서울시 공동주택(아파트) 단지현황.
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그러나이러한아파트의고층화와더불어정부에서는용적률을제한하는정책
을 진행하고 있다. 정부는 「난개발방지를 위한 종합대책」(2000.5.30)을 통해
준농림지역에대한개발요건을강화하기위해국토이용관리법시행령을개정하
여 용적률과 건폐율기준을 강화하고, 도시지역에대해서는도시계획법 시행령
을 개정하여 제1종 일반주거지역(저층주택지)은 기존 용적률 150∼275%에서
100∼200%, 제2종 일반주거지역(중층주택지)는 200∼375%에서 150∼200%로,
제3종 일반주거지역(중고층 혼재)는 300∼400%에서 200∼300%로 주거지역내
용적률 기준을 강화하였다. 이와 더불어 서울시에서도 「서울시 도시계획 조
례」제정으로용도별용적률을강화하였는데그내용을살펴보면 <표 4-7>과같
다.
<표 4- 7> 서울시도시계획조례6 )의건폐율및용적율조정
(단위 : 개,천호)
시·도
건폐율 용적율
종전 건축조례 도시계획조례 종전 건축조례 도시계획조례
전용주거지역
1종 50이하 50이하 100이하 100이하
2종 - 40 - 120
일반주거지역
1종 60 60 200
종구분
없는곳
2000.1부터 300
150
2종 60 60 300 200
3종 60 50 400 250
준주거지역 60 60 600 400
자료 : 서울 특별시. 2000,7. 서울시 도시계획조례.
6) 상세계획, 도시설계, 재개발계획은 본 조례에서 정하는 바에 따르되 2003.6.30까지 준주거 지역의 용
적률은 500퍼센트 이하, 도심재개발구역(건축계획이 수립된)의용적률은 800 퍼센트 이하의범위내에
서 시도시계획위원회 심의를 거쳐 정할 수 있도록 함 (부칙제4조)
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이와같은규제강화는아파트재건축사업의전반적인위축을가져오게될것
으로예상된다. 즉지금까지재건축은적은비용으로대형평수로의이동, 주택
가격의상승등의높은수익성이보장되었다. 그러나앞으로는 10층이하의일부
저층아파트를제외한대부분의고층아파트는사실상재건축이불가능해질것이
며 이에 따라 기존 아파트에 대한 유지보수의 강화와 아파트 리모델링 시장의
확대는 필연적인 것으로 보인다.
2 . 외국 리모델링 시장의 현황 및 성장 추이
본절에서는우리나라보다먼저리모델링사업을추진하고있는서유럽, 미국
및캐나다, 일본을대상으로기존의선행연구결과를이용하여리모델링시장의
현황및 성장추이를살펴보았다. 서유럽의 사례에서는전체건설시장에서의 리
모델링 시장(주택부문, 비주택부문 포함)의 규모와 주택건설시장에서의 리모델
링시장의규모를살펴보았다. 그리고미국및캐나다의사례와일본의사례에서
는 리모델링 시장 (주택부문, 비주택부문 포함 전체)에 대해서 분석하였다.
1) 서유럽 리모델링 시장의 성장 추이
여기에서지금까지수행되었던기존의연구자료를이용하여서유럽리모델링
시장의 성장추이를 살펴보았으며 그 결과를 요약하면 다음과 같다.
유럽 19 개국과한국, 일본의자료를보면, 대체로 1인당 GDP 가상승할수록
1인당리모델링투자도많아져서 <그림 4-2>와같이 1인당 GDP 와 1인당리모
델링 비용은 정(正)의 상관관계가 있음을 알 수 있었다.
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<그림 4- 2> 1 인당 GDP 와 1 인당리모델링비용 (1997년기준)
자료 : Euroconstruct 46 차 회의 자료 (1998)를 토대로 작성
서유럽국가들의전체건설시장에서리모델링이차지하는비중은 <그림 4-3>
과같이변화하고있다. 유럽 Big5국 (독일, 프랑스, 이탈리아, 스페인, 영국 )에서
는 1992년의 33.6%에서 2000년도에는 36.8% 비중으로 상승되고 북구 4국(스웨
덴, 노르웨이, 덴마크, 핀란드)에서는 1992년 36.1%에서 2000년에 38.6%비중으로
상승하여유럽의타지역국가들보다높은비중을차지하며기타유럽소국 (네
델란드, 벨기에, 스위스, 오스트리아, 포르투갈, 아일랜드)에서도 1992년도 29.8%
에서 2000년도에는 30.0%로 상승할 것으로 예상되어 이 15개국의 전체 평균은
1992년의 33.2%에서 1997년도에 34.9%(규모:2,550억 ECU)에 이르렀고 2000 년
도에는 35.7%로 상승할 것으로 전망된다
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<그림 4- 3> 전체건설시장에서리모델링이차지하는비중 <서유럽국가>
자료 : Euroconstruct 46 차 회의 자료 (1998)에서 발췌 ,분석
또한주택건설시장에서리모델링이차지하는비중은 15 개국평균 1992 년도
43.3%에서 1997년도에는 46.5%로상승하여신규주택건설과리모델링의규모가
거의대등한구조로변화하고있는것을볼수있다. 유럽 Big 5 국은 1992년의
44.0%에서 1997년에는 47.5%로상승하였고특히북구 4국은 92년 52.4%에서 97
년 62.7%로 10% 포인트상승하여리모델링이 신규주택건설물량보다 더많은
것으로나타나고있으며기타소국은 92 년 35.4%에서 97 년에는 36.5%로상승
하였다.(<그림 4-4>참조)
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<그림 4-4> 주택건설시장에서리모델링이차지하는비중 <서유럽국가>
료: Euroconstruct 46 차 회의 자료 (1998)에서 발췌 ,분석
이와 같은 서유럽 국가들의 리모델링 현황 및 성장 추이를 요약하면 1 인당
GDP 가상승함에따라리모델링투자가증대되고, 전체건설시장에서리모델링
비중이 30%이상을넘어섰음에도지속적인상승하고있다는것이다. 또한주택
부문에서 리모델링이 거의 절반 수준을 차지하고 있음을 알 수 있다.
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2 ) 미국 및 캐나다의 리모델링 시장
미국과캐나다의리모델링건설사업은 1990년대에들어서급격히성장하였다.
98년현재미국건축시장의투자액은 6,263억달러수준인데이중리모델링건
설사업의투자액은 1,980억달러로전체건축시장의 31.7%를차지하고있다.7)
캐나다는리모델링건설사업의투자액이 393억달러로전체건축투자액 671
억달러의 58.6%를점유하고있어8) 리모델링시장이매우활성화되어있는것
으로나타나고있다. 이와같은미국과캐나다의리모델링건설사업은향후에도
지속적으로 그 점유 비중이 증가할 것으로 전망되고 있다.
3 ) 일본에서의 리모델링 시장
일본은 90년대 거품 경제가 붕괴되면서 민간 건축 수요 및 공공 건설시장이
크게위축되었다. 이러한상황에서시미즈, 하세코와같은대형건설업체가리모
델링 건설시장에 본격적으로 진출하면서 시장이 형성되기 시작하였다.
일본의리모델링건설시장은 <표 4-8>에서보는바와같이 95년에이미전체
건설시장의 25.2%를점유하고있었다. 그중주택건설시장의 30.5%, 사무실, 상
업시설, 공장등과 같은 민간 비주택 건설시장에서는 45.1%를 차지하고 있으며,
향후에도 리모델링 건설시장의 비중이 확대될 것으로 예상되고 있다.
기존연구결과9)에따르면일본의건설산업은 90년불변가격기준으로 90년 81
조엔을정점으로 95년 75조엔, 98년 70조엔으로건설투자액이감소추세에있으
나 95년불변가격기준으로추계된리모델링건설시장은 95∼2000년에연평균
2.6%의성장이예상되며, 95~2010년간에는연평균 2.2%의성장이추정되고있
7) 윤영선. 1999,6. 건설산업 주영역으로 자리매김, 향후 성장 전망도 밝아 . 「건설광장」
8) 윤영선. 상게서
9) 윤영선. 상게서
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다고 한다. 이렇게 볼 때일본 건설산업에서 리모델링건설사업은 매우 주요한
사업영역이 될 것으로 예상된다.
<표 4- 8> 일본의리모델링건설시장비중(1995)
(단위 : 조엔, %)
구 분 신 축 리모델링(B) 총 계(A) 비 율(B/ A)
주 택 16.6 7.3 23.9 30.5
민간 비주택 10.7 8.8 19.5 45.1
정 부 31.8 3.8 35.6 10.7
계 59.1 19.9 79.0 25.2
자료 : ぎようせい, 「新」建設市場 2010년 までの展望, 1998, pp.117-125
3 . 국내 리모델링 시장의 성장 패턴 및 특성 , 시장규모의 전망
본절에서는외국리모델링시장의현황및성장추이를고려하여한국리모
델링시장의성장패턴및특성을전망하고기존연구10)들을참고로하여시장규
모를 추정하였다.
1) 국내 리모델링 시장의 위상과 성장패턴 전망
국내리모델링시장의위상과성장패턴을전망하기위해이연구에서는기존
의 연구 결과11)를 기초로 분석하였다.
10) 윤영선. 2000,7,15. 리모델링 건설시장의 발전방향 . 한국건설산업연구원 주최.「21세기 건설산업
진흥촉진을 위한 세미나」
윤영선. 2000,11,8. 건축물 리모델링 시장개발 전략 . 쌍용건설주식회사 주최. 「건축물 리노베이
션 기술 심포지엄」
방경식. 2000,5. 리모델링 정책자금 조성 및 지원방안 . 대한주택공사 주최. 「공동주택 리모델링
정책토론회」
윤영선. 1999,6. 95년 6조 8,230억원에서 2005년 19조원 규모에 이를 전망 . 「건설광장」
11) 윤영선. 2000,7,15. 리모델링 건설시장의 발전방향 . 한국건설산업연구원 주최.「21세기 건설산업진
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리모델링은산업화와사회간접자본이형성되어있는서구국가와 1인당 GDP
가 10,000불수준이상의후발성장국가에서의미있는시장으로부각되고있으
며, 관련통계역시 1990년대이후에유럽국가와미국, 캐나다, 일본등에서부분
적으로 집계되고있는실정이다. 또한유럽 19개국과일본, 한국등 21개국의 1
인당 GDP와 전체 건설시장에서 리모델링이차지하는비중을 비교하면, 한국은
상대적으로 같은 소득권의 유럽국가들에 비해서 리모델링 비중이 낮은 편으로
1인당 GDP 20,000달러이하국가들중에서포르투갈을제외한나머지유럽국가
들보다리모델링비중이낮다. 1인당 GDP와리모델링비중에따라각국을분류
하면 <그림 4-5>와같이Ⅰ, Ⅱ, Ⅲ, Ⅳ그룹으로나뉘며그중에서한국은 1인당
GDP와 리모델링 비중이 동시에 낮은 IV그룹 국가에 위치하게 된다.12)
일본은 1인당 GDP $20,000이상 국가들 중에서 리모델링이 차지하는 비중이
가장낮게나타나고있어한국과일본모두같은소득권의국가중리모델링비
중이낮은편에속하고있다. 이와같이한국과일본이같은소득권의유럽국가
들과 비교하여 전체 건설시장에서 리모델링의 비중이 낮은 이유는 상대적으로
산업화의 출발은 늦은 반면에 단기간 내에 고도성장을 이룩함으로써 산업화의
기간이길었던유럽국가들에비하여사회간접자본과건축물에대한신축수요가
단기간에 높게 나타났기 때문으로 볼 수 있다.
흥촉진을 위한 세미나」
윤영선. 2000,11,8. 건축물 리모델링 시장개발 전략 . 쌍용건설주식회사 주최. 「건축물 리노베이션
기술 심포지엄」
12) * 그룹별 국가 분류
I 그룹 국가 (1 인당 GDP 와 리모델링 비중이 동시에 높은 국가 )
:이탈리아 ,영국 ,프랑스 등 서유럽 대부분의 국가 (11 개국 )
II 그룹 국가 (1 인당 GDP 수준에 비해 리모델링 비중이 낮은 국가 )
:스위스 ,일본 (2 개국 )
III 그룹 국가 (1 인당 GDP 수준은 낮으나 리모델링 비중이 높은 국가 )
:아일랜드 ,폴랜드 (2 개국 )
IV 그룹 국가 (1 인당 GDP 수준과 리모델링 비중이 동시에 낮은 국가 )
:스페인 ,한국 ,헝가리 등 (6 개국 )
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<그림 4- 5> 1인당 GDP와리모델링비중(1997년기준))
자료 : Euroconstruct 46 차 회의 자료 (1998)를 토대로 작성
이상의분석결과를종합하여보면한국은 1인당 GDP가성장하면서전체건설
시장에서리모델링이차지하는비중이함께높은서구형(I상한)이아니라 GDP에
비해서상대적으로리모델링이차지하는비중이낮은일본형 (II상한)의패턴을
따라갈확률이높을것으로전망된다. 즉리모델링의비중은유럽국가들에비하
여상대적으로증가율이낮고 2000년대초반에상당기간동안신축과재건축수
요가이어지면서리모델링수요가동시병행적으로나타날것으로예상된다. 다
만, 이경우에도신축수요의성장률보다는리모델링수요의성장률이더클것으
로 예상되며, 건설시장에서 리모델링이 차지하는 비중과 중요성은 지속적으로
커질것이다. 한국개발연구원(KDI)의중장기경제전망자료에따르면 2010년경
에 한국의 1인당 GDP가 21,000불 수준에 달할 것으로 전망되므로13) 이시기의
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우리나라전체건설시장에대한리모델링비중은대략 15∼20%정도가 될것으
로 예상된다
2 ) 국내 리모델링 시장 및 산업의 발전특성 전망
앞서기술된바와같이초기발전단계에있는우리나라리모델링시장은일본
의성장패턴뿐만아니라구체적인특성에있어서도일본의특성과유사한형태
로발전해나갈가능성이높을것으로예상된다. 국내리모델링시장의이와같
은 성장전망을향후 10년간과 그이후로구분하여 예측해보면향후 10년간은
비주택부분이, 그리고그이후에는주택부문이시장성장을주도할것으로예측
되고 있다.
( 1) 비주택 부문주도의 리모델링시장 성장 : 200 0∼20 10년
초기성장단계에있는 2000년대초반에는주로사무실, 상가및특정상업용
건물 등 비주택 부문을 중심으로 리모델링 시장이 성장할 것으로 예상된다.
이와 같이 비주택을 중심으로 리모델링 시장이 성장하고 있는 이유로는 몇
가지를들수있는데, 먼저주택의경우사람들이리모델링보다는재건축을선
호하는경향이높다는것이다. 그리고주택재고량을보았을때리모델링이용이
하지않은아파트의비중이상대적으로높기때문이다. 전체주택재고량에서차
지하는비율이 1998년 12월 31일현재약 46.1%로조사되고있는14) 아파트는소
유자가 다수여서 의사결정이용이하지않기때문에 리모델링이용이하지않다.
아파트의 비중이 전체 주택재고수의 35%를 차지하고 있는 일본의 경우에도
2000년기준일본의주택리모델링시장에서아파트가차지하는비중은 10% 수
13) KDI.「중장기 한국경제전망」.1999
14) 대한주택공사, 주택통계편람, 2000
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준에불과하다. 또한정부의제도및정책적인면에서주택리모델링을활성화시
키기위한제도및정책적지원이아직미비한상태이다. 서유럽국가의경우주
택 리모델링 부문은 전반적인 도시 및 주택의 질적 개선과 건설경기의 안정적
유도를위하여정책적뒷받침15)을받고있는데에비해우리나라에서는아직리
모델링에대한정책적뒷받침이없는상황이다. 최근의건설경기불황에직면한
대형건설업체들이도시지역의비주택부문을중심으로리모델링시장을개척하
고있는것도또다른이유라고할수있다. 이러한이유들로인하여주택부문의
리모델링 활성화에는 다소 시간이 걸릴 것으로 예상된다.
(2) 주택부문의경우제도정비및여건의성숙후활성화가능 : 20 10년대이후
주택부문의리모델링활성화를위해서는주택시장에서리모델링에대한인식
이개선되어야하며제도개선도필요하다. 따라서주택리모델링은 2010년대이
후활성화되고 2015년부터는주택리모델링의주도적역할수행이가능할것으
로 보인다. 우리나라의 경우 지금까지 건설한 주거용 건물의 내구성과 안정성,
그리고열악한질적수준등을고려할때재개발, 재건축의필요성과수요가상
존하고있으며, 2010년경까지는리모델링보다는재개발, 재건축이활발히이루
어질것으로보인다. 일본주택리폼센타에서예측한주택리모델링시장성장
전망과 연계하여 우리나라의 리모델링 시장의 성장 전망을 예측하면 <그림
4-6>과 같다.
15) Euroconstruct 46차 회의 자료, 1998
4 8 주택 리모델링의 실태와 정책과제
<그림 4- 6> 한 ·일의주택리모델링시장성장예측도
자료 : 일본 주택리폼센타가 예측한 장기 예측도를 토대로 재작성
일본의 경우를 보면 1970∼1985년까지는 신축 주도기였으며, 1985∼2000년
기간은재건축을위주로리모델링이대두되기시작한시기였고, 2000∼2010년
기간은 재건축과 리모델링이 동시 병행적으로 추진되고, 2010년 이후부터는
리모델링이 주도하는 시기가될 것으로예상되고있다. 우리나라는 일본과 15
년 정도의시차를 가지면서 리모델링 시장이성장해 나갈 것으로예상되는바,
2000년까지는 신축 주도기, 2000∼2015년까지는 재개발, 재건축을 위주로
하며 리모델링이 대두되고, 2010년도 경에는 리모델링이 전체 주택시장의
20∼25%를 차지할 것으로 보인다. 또한 2015년이후부터는리모델링이재개
발, 재건축과 함께 주택부문 내에서중요한 영역으로 자리잡아 2025년경에는
주택시장에서 비중이 35% 이상 차지할 것으로 판단된다.
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그러나, 리모델링에대한인식제고, 정책및제도개선등을통해주택리모델
링 추진의 제약요건들이 개선되면 리모델링 시장의 성장시기가 단축될 수도
있을것으로전망된다. 특히, 주택부문에서가장큰비중을차지하고있는아파
트 재건축의 경제성이 저하될 경우 리모델링의 필요성과 수요가 조기에 확산
될 수도 있을 것으로 보인다. 이러한 시기별 리모델링 시장의 성장 전망은 대
체로 <표 4-9>과 같다.
<표 4- 9> 시기별리모델링시장성장전망
구분 2000 20 10 20 20 20 25이후
특징
- 비주택중심의 리
모델링 시장성장
- 주택부문은성장
세는 느리나 물
량면에서는 비주
택보다우위
-주택부문 리모
델링(특히,아파
트 공동부분)활
성화 시작
-주택부문에서 리
모델링이 주도적
위치 확보
-전체리모델링 시
장의 성장을 주택
부문이 리드
-서구국가와 비슷
한 수준으로 리모
델링이 건설시장
에서 최대시장으
로서 위치확보
전체시장에 대한
리모델링 비중
8∼10% 15∼20% 25∼30% 30% 이상
주택시장에 대한
주택리모델링
비중
12∼15% 20∼25% 30∼35% 35% 이상
자료 : 윤영선. 리모델링 시장의 발전방향 . 2000, 7, 5. 한국건설산업연구원.『21세기 건
설산업진흥촉진을 위한 세미나』.
3 ) 주택 리모델링 시장 규모의 전망 : 선행연구결과를 중심으로
주택리모델링시장의규모는일부기관과건설업체가시장진출을위해자
체적으로조사하는과정에서추정되고있을뿐이며공식통계는없다. 본연구에
서는 3개월의연구기한의제한으로건설광장 2000년 1월에수록된한국건설산
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업연구원윤영선선임연구위원의 <새로운기회- 리모델링시장, 연평균 7%대성
장전망>에서추정한리모델링시장규모추정과대한주택공사에서주최한공동
주택 리모델링 정책토론회에서 주택산업연구원의 방경식 연구위원이 발표한 <
리모델링정책자금조성및지원방안>에서추정한리모델링시장규모추정결과
를 통해 향후 시장 규모를 제시토록 하겠다.
건설산업연구원 윤영선 선임연구위원의 리모델링 시장규모 추정은 한국은행
의「산업연관표」를통하여유지·보수와관련된시장규모를간접적으로추정
한것이며방경식연구위원이발표한 <리모델링정책자금조성및지원방안>에
서의 리모델링 시장규모 추정은 통계를 이용하여 추정한 것이다.
( 1) 건설산업연구원의리모델링 시장규모추정
건설광장 2000년 1월에수록된건설산업연구원윤영선선임연구위원의 <새로
운기회- 리모델링시장, 연평균 7%대성장전망>에따르면한국은행의「산업연
관표」를통하여유지·보수와관련된시장규모를간접적으로추정한것을볼
수 있다.
개수부문을제외한유지·보수부문은 <표 4-10>에서와같이지난 1980~1995
년 기간 중 1995년 불변가격 기준으로 연평균 7.7% 성장한 것으로 추계된다.
1995년 현재 6조 1000억원대 규모이고, 전체 건설투자의 7.4%를 차지하고 있는
것으로나타나고있으며특히, 주택부문의비중이 1995년현재 62.6%로가장높
고성장률도 9.6%로높게나타나고있다. 개수부문시장규모는자료부족으로정
확한추계는어렵지만 1995년현재 7,000억대규모로추정되며, 개수부문을합할
경우 95년현재리모델링시장은전체건설투자의 8.3%를차지하는것으로추정
하고 있다.
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<표 4- 10> 건축물유지보수시장의규모추이
(1995년 불변가격 기준, 십억원, %)
구 분 합 계 주택부문
비주택부문
정부 민간 계
1980 2,010 (100.0) 963 (47.9) 264 (13.2) 283 (38.9) 1,047 (52.1)
198 5 3,666 (100.0) 1,474 (40.0) 262 (7.1) 1,932 (52.7) 2,192 (59.8)
1990 5,426 (100.0) 2,795 (51.5) 328 (6.0) 2,303 (42.5) 2,631 (48.5)
199 5 6,115 (100.0) 3,827 (62.6) 233 (3.8) 2,055 (33.6) 2,288 (37.4)
1980 ~ 9 5
연평균 증가율
7.7 9.6 -0.8 6.6 5.3
자료 : 한국은행 산업연관표 해당연도 자료를 이용하여 추정
1995년불변가격기준에따른 2000년대건설투자는연평균 3~4%의안정적성
장을이룩하는반면, 리모델링시장은이보다높은 7%내외의성장을이룰것으
로전망하고있다. 이런가정에따르면 2000년도에는 9조 5천억원, 2005년도에는
13조 4천억원을 차지하여 전체 건설투자의 14%내외 규모가 되며(<그림 4-7>참
조), 2010년에는 18조 8,000억원으로지속적인성장을보이고, 2025년경에는선진
국 수준의 시장을 형성할 것으로 예상하고 있다.
이같은시장전망은지난 1975∼1994년까지건축허가연면적을근거로작성했
으며시장조사결과는 <표 4-11>과같다. 이에따르면신축후 20∼24년이되는
1975∼1979년 준공된 주거용 상업용 공업용 건물과 학교 기타 등 전체 건물의
연면적이 3,547만 6000평에 달했다. 또 15∼19년된 1980∼1984년 준공면적이
4,716만1000평, 1985∼1989년이 8,459만 2,000평, 1990∼1994년이 3,339만7,400평
으로 각각 집계돼 노후 건축물이 계속 누적될 것으로 전망했다.
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<그림 4- 7> 리모델링건설시장의성장전망
(단위 : 십억원)
료 : 1995년 불변가격기준
(2) 주택산업연구원의리모델링 시장규모추정
주택리모델링시장규모를 추정하는방법은 여러 가지가 있을 수 있지만, 본
선행연구에서는 기본적인주택재고량(면적)에 개보수실시율과 단위면적 당공
사단가를 적용하는 방법을 응용하여 추정하였다. 주택의 전용부분공사와 증/개
축, 대수선과개량및보수, 수선행위등의광의의유지관리활동을대상으로시
장규모를추정하였으며, 건축법상의건축허가를기준으로건축허가필요시장규
모(단독주택)와 건축허가 불필요시장규모(공동주택)로 구분하여 추정하였다.
① 건축허가를 필요로 하는 단독주택의 시장규모
건축허가가필요한리모델링시장규모는각광역자치단체에서집계하고있는
건축허가량중주거용건축물의증개축, 대수선(이하 개량이라표현함) 면적의
합을 기초자료로 사용하여 다음과 같은 식으로 추정하였다.
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시장규모=주택개량면적*개보수실시율*단위면적당공사단가-개보수실시율
95년도주택재고수 957만호에주택평균 1호당면적 82.47㎡(<표 4-11>참조)
를곱하면총주택연면적은약 7억 8천 9백만㎡이며, 이중개량면적은약 63만1
천㎡로전체면적의 0.08%이다. 이비율을시장규모를추산하는개보수실시율로
간주하였다.
<표 4- 11> 연도별평균주택규모
연도 198 5 1990 199 5 1998 2000 200 5 20 10
평균주택규모(㎡) 72.64 80.99 82.47 85.41 87.39 92.27 97.17
자료 : 인구주택 센서스 조사 85∼95
1998∼2010년은 1985∼1995년 연간 증가치 0.98㎡로 추정
개보수실시율은전국평균 1985년 1.95%, 1990년 0.91%, 1995년 0.08%로계속
감소추세를보이고있는데이는대도시에서증개축, 대수선보다는재건축이선
호되기때문으로보이며단독주택재고량의비율이낮아지는것과도상관이있
을것으로추측하였다. 이추정방법에서는 1995년이그이전보다는향후의시장
을 더 잘 반영할 것으로 여겨 0.08%를 개보수 실시율로 하고 있다.
<표 4-12>에서재고주택면적은 1995년의주택호수에주택의평균규모를곱한
것이며주거용개량면적은이재고주택면적에개보수실시율을곱하여산정한
것이다.
<표 4- 12> 1995년주거용건축물의개량실시면적
재고주택면적 주거용 개량 면적
면적(㎡) 789,237,900 631,390
비율(%) 100.0 0.08
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주택개량 면적
1995년을기준으로전체재고주택면적의 0.08%가개량공사를한부분이다. 그
리고 연간 재고주택 중 일정비율이 재고시장으로 존재하면서 매년 일정비율로
증가한다고가정하여이비율을적용시켜향후추정한주택재고수에 1호당평
균 주택규모를 곱해 주택개량 물량을 추산하면 <표 4-13>과 같다.
<표 4- 13> 주택개보수물량추정
(단위 : 호 ㎡)
1998 2000 200 5 20 10
주택재고호수 10,867,000 11,642,000 12,991,000 14,653,000
주택재고면적 928,000,000 1,017,000,000 1,198,000,000 1,423,000,000
주택개량면적 709,000 777,000 916,000 1,088,000
단위 면적 당 공사단가
단위면적당공사비용은 <표 4-14>에서와같이한국감정원의 1998년 <건물신
축단가표>의각주택유형별신축단가중간값을산정하고그평균값을적용하여
신축비용을구하였다. 그리고, 주택개량비용은업체의개보수사례가대략신축
비용의 20~50% 수준에서공사가이루어지고있는점을감안하여임의로 1/3 수
준으로신축단가의 33%로추산하였다. 또한향후주택개량시장규모는연간주
택건설비 상승률을 적용하되 주택공사가 조사한 1990~1997년의 실제건축비 평
균상승률(10.3%)과 주택산업연구원이 조사한 실제건축비 상승률(10.6%)의 평균
값인 10.45%로 보고 추산하였다.
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<표 4- 14> 건물신축단가표 (주택유형별신축단가)
㎡당 표준단가(원) 중간값(원)
단독주택 346,000~862,000 604,000
아파트 519,000~565,000 542,000
연립주택 512,000~1,178,000 845,000
다세대주택 514,000~687,000 600,500
평균 - 647,000
시장규모
이러한방법을통하여추정한결과 1998년기준주택개량시장규모는 1,514억
원이며, 2000년에는 약 2,024억원, 2005년에는 3,922억원, 2010년에는 7,656억원
으로주택개량시장규모를추정할수있었다. 그러나 1998년의경우신축물량이
30만호로예년의 54.5%(연 55만호)에그쳤기때문에개보수시장도그규모로축
소보정하여 825억원을산출하였으며, 마찬가지로 2000년에는신축이약 40만호
(예년의 72.7%)에 달할 것으로 예상하여 1,471억원으로 보정하였다.
<표 4- 15> 개량시장규모
1998 (기준) 2000 200 5 20 10
시장규모(억원)
1,514
(825)
2,024
(1,471)
3,922 7,656
② 건축허가가 불필요한공동주택의시장규모
건축허가를필요로하지않는리모델링은주로아파트의전용부분에서이루어
진다. 이전용부분인테리어공사의시장규모는사례자료등을이용하여다음과
같은 공식으로 추산할 수 있었다.
시장규모 = 주택재고량 * 주택 1호당 연간 개보수 금액
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여기에서아파트개보수공사빈도는평균 6.9년에 1회이며, 1회당공사비는평
균 962만으로연간 1호당약 139만원이다.이것은소비자보호원이조사한아파트
개보수 시공빈도와 공사비를 이용하여 아파트 리모델링 시장의 규모를 추산한
것이다. 그리고내용연수기간중연간일정금액을개보수비용으로지출한다고
가정하여이 139만원을기초금액으로재고수에곱하여리모델링시장규모를추
정하였다. 또한향후공사비는매년증가한다고가정하고, 연간건자재가격상
승률은한국은행통계를이용하여건교부에서산출한 1986~1997년간의자재가격
지수 변화율(상승율) 4.1%를 가산하여 추산하였다.
이런방법을통해건축허가를필요로하지않는리모델링시장규모를추정한
결과 <표 4-16>에서와같이 1998년기준 6조 4천억원규모로추정되었으나, 신축
물량이 30만호에그쳐예년의 54.5%(연 55만호)에그쳤기때문에리모델링시장
도그규모로축소보정하였다. 마찬가지로 2000년에는 79,804억원으로추정되었
으나 신축이 약 40만호(예년의 72.7%)에 달할 것으로 예상하여 58,017억원으로
보정하였고이규모는향후 2005년에는 11조 3천억원, 2010년에는 17조 7천억원
규모로 확대될 것으로 보고 있다.
<표 4- 16> 아파트인테리어리모델링시장규모추정액
(단위 : 만원, 천호, 억원)
연도 1호당 연간 개보수비용 (a ) 아파트재고량 (b) 개보수 시장규모 (a *b)
1998 139 4,642 64,523 (35,165)
2000 153 5,216 79,804 (58,017)
200 5 181 6,269 113,469
20 10 222 7,565 167,943
③ 총 리모델링시장 규모와전망
앞에서추정한단독및아파트의총리모델링시장규모는 1998년을기준으로
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하여 6조 6천억원이며다음 <표4-17>에서보는것과같이 2000년에는 8조 2천억
원, 2005년에는 11조 7천억원, 2010년은 약 17조 5천억원으로 추산하고 있다.
<표 4- 17> 주택의리모델링총시장규모
(단위 : 억원, %)
연도 건축허가 필요시장 (a ) 아파트재고량 (b) 리모델링 시장규모 (a *b)
1998 1,514(825), (2.3) 64,523(35,165), (97.7) 66,037(35,990), (100.0)
2000 2,024(1,471), (2.5) 79,804(58,017), (97.5) 81,828(59,488), (100.0)
2005 3,922, (3.3) 113,469, (96.7) 117,391, (100.0)
20 10 7,656, (4.3) 167,943, (95.7) 175,599, (100.0)
이상의두 가지 선행연구는연구범위에 있어서차이가 있다. 윤영선선임연
구위원의리모델링시장규모추정은주로주택부문과비주택부문을포함한전
체리모델링시장의규모에관한것이고방경식연구위원의리모델링시장규모
추정은주택부문의리모델링시장의규모에관한것이다. 그러나두선행연구의
결과는모두주택리모델링시장의규모가성장할것으로전망하고있으며특히
윤영선선임연구위원의선행연구에서는비주택부문의리모델링시장규모의증
가율이 5.3%인데비하여주택부문의리모델링시장규모의증가율은 9.6%로추
정하고있다. 이러한결과를보았을때향후주택부문의리모델링시장의규모는
더욱 커질 것으로 판단된다.
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5C H A P T E R
리모델링의 추진현황 및 제약요인
1 . 관련제도 현황
우리나라의리모델링의시장은아직초기단계에있다. 그러나앞장에서예측
된바와같이향후성장가능성은상당히높다고할수있다. 이러한리모델링의
활성화를위해서현재가장시급하게요구되는것은제도적장치와금융및조세
상의 지원책이라고 할 수 있다. 그러므로 국내와 국외의 리모델링 관련제도 및
금융관련 지원현황을 비교해 보고자 한다.
1) 국내의 관련제도 현황
( 1) 제도적인 현황
현단계에서의리모델링은 상당기간단독주택시장이중심이 될것이며, 적어
도 2010년이후에가서야대규모아파트단지를비롯한주택분야리모델링시장
이 활성화 될 것으로 예상되고 있다.
하지만현재국내의정책적지원은미비하다고볼수있다. 사실상주택에대
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한리모델링을지원하는제도는거의없다. 이에건교부는우리나라공동주택이
초고층재건축에따른일조권및조망권침해논란이야기되는등부작용이심각
하다고판단하고, 앞으로신축건물에대해서는계획, 설계단계부터리모델링이
가능토록하는제도를 마련키로 하였으며, 특히 기존건물에대해서도재건축대
신 리모델링이 이루어질수 있도록 법적제도적인 장치를 마련할방침이다. 또
재건축이위축됨에따라야기될주거여건악화등을보완하기위한주택리모델
링촉진방안을마련중에있다. 그리고리모델링의요건, 리모델링의업역등을
법규화(주택건설촉진법, 집합건물의 소유 및 관리에 관한 법 개정)할 예정이다.
(2) 금융및 지원제도현황
사실상주택에대한개보수의지원제도는국민주택기금융자를제외하고는거
의없다고볼수있다. 대부분금융기관의경우리모델링에대한금융제도가마
련되어있지않으나, 평화은행, 주택은행등일부은행에서주택리모델링사업
의 자금 대출을개인이나 사업자를 대상으로소요자금의 80%범위이내에서 제
공하고 있다.
2 ) 국외의 관련제도
( 1) 제도적 개관
산업화와건설의역사가오래된미국과유럽국가는리모델링을지원하기위
해 오래 전부터 준비하고 시행해 왔다.
미국은 1934년주택법에서기존주택의수선과개선을위한민간금융업자에
의한보증제도의시작으로, 1954년주택및커뮤니티에연방정부가포괄적인프
로그램(CIAP)을 작성하여 참가하였으며, 1960년대부터 리모델링 사업방식으로
공공정책를변화시키고주택의에너지절감및역사적환경보존의관심의증대
와 함께 지원제도를갖추어 왔다. 그 후에도 계속하여제도와 리모델링 수법을
6 0 주택 리모델링의 실태와 정책과제
개발하여 최근에는 비영리조직이나 자선단체 등에 의해 서로 활발히 추진되고
있다.
유럽은전후의대량파괴, 및도시화에의한인구집중등에의해초래된대량의
주택건설후경년에의한건물의노후화에대해질적개선의방안으로리모델링
의 제도적 지원체계를 갖추어 나갔다.
프랑스는지속적으로국가가중심이되어공공주택의건설과개선이이루어졌
다. 1989년 6월부터 1995년까지 100만호의주택을개선하는 5개년계획을수립하
여시행하여왔으며, 독일은에너지절감을위해 1973년 주택근대화조성에관
한 법률을 제정하고, 효율적인 난방시스템, 단열재 설치등을 위한 리모델링을
시행하고 있다.
유럽에 비해 상대적으로 짧은 기간에 산업화를 이룩하였던 일본은 주택건설
5개년계획에의해주택리모델링을추진하고있으며, 세제지원, 주택금융공고주
택개량대출등의지원과 (재)일본주택리폼센타를통한정보제공, 증개축상담및
관련 세제 자문 등의 서비스를 제공하고 있다.
(2) 금융및 지원제도현황
일본의주택부문리모델링을활성화시키기위한정책적 지원은, 유럽에비해
미흡하다고할수있다. 일본의주택리모델링지원제도중에는우량중고맨션융
자제도가 있다. 이것은 공용부분에 대해서 관리조합명의로 은행에서 차입하여
공사비의 80%까지장기저리로융자받아서수선하는제도이다. 또한담보가충분
치못할경우에는 (재)맨션관리센터가연대보증을해주기도한다. 또세제지원제
도를 통해 증개축시 세제를 감면해 주고 있다.
미국의경우는저소득층과임대주택소유주에게저리의공적자금을동원해융
자금을제공하고있으며, 특수주택개보수지원제도, 203K 개보수지원프로그
램16)에의해개보수자금을대출해주고있다. 영국의경우는노후화된지역을개
16) Section 203K rehabilitation program. http://www.hud.gov/
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량지역으로지정해보조금이나융자를주어집중개보수를실시하고있으며, 소
득세에서 공사비의 일정 부분을 감면해 주는 방식을 취하고 있다.
프랑스에서는 20년이상된기존주택의저소득층소유자를대상으로공사비
의 20%까지지원하는주택개량보조금인 PAH와 세금공제제도, 사회주택개보
수 보조금 지원제도 등을 도입하여 활용하고 있다.
2 . 관련 주체별 리모델링 추진방향
1) 정부 및 공공기관
( 1) 정부의 리모델링인식 배경
정부는지난 40여년의산업화과정에서국민생활기반마련차원에서신규주
택건설 확대를중심으로한 주택정책을추진하여왔다. 대한주택공사의 설립을
통해서직접적으로주택건설사업을추진하였으며, 주택은행, 국민주택기금등의
운용을통한금융지원체계를구축하였다. 1990년대초의주택 200만호건설사업
은 물량공급 위주 주택정책의 정점에 있었다.
하지만최근주택보급률이 100%에육박하게되면서17) 이러한정부정책은수
정을필요로하게되었으며, 기존의주택재고의물리적, 사회적보수연한이돌
아오게됨에따라효과적인재고물량의관리와처리방법에대한검토필요성이
대두되었다. 더욱이최근환경문제에대한국내외의관심의증가는새로운고려
요인으로등장하였다. 건물의물리적연한에훨씬미치지못하는시점에서이루
어지고 있는 재건축 위주의 주택재고 처리방향은 국가자원의 낭비라는 결과를
초래하였으며, 에너지고효율화와환경오염요인의방지라는국제사회의패러다
임은리모델링에대해정부가관심을갖지않을수없게하고있다.18) 이러한국
17) 1999년 현재 93.3%, 건설교통부 주택업무편람, 2000.4
18) 2018년부터 우리나라는 기후변화협약의 구속력있는 의무가 지워지게 될 예정이며 건설산업에 있어
서는이에따른 에너지절약형건축물의건설, 자연에너지활용극대화를목적으로하는 냉난방부하절
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내외적인여건에 의해서국가자원의 효율적활용, 국제협력체계에 대한 순응이
라는 두 가지 관점으로부터 리모델링을 접근하고 있다.
(2) 정책수립의방향과대응
정부에서는 시장 활성화와 시장질서의 정립을 위한 제도적 기반을 마련하는
데주력하고있다. 공동주택의장기수선계획수립지원, 특별수선충당금적립유
도, 입주자대표회의법인격의정비등제도개선노력과함께금융기관의사업자
금 융자방안마련과리모델링이용이한주택설계를유도하기위한매뉴얼발간
과 재정지원 노력이 그 대표적인 내용이라 할 수 있다.
리모델링에 대한 정책수립의 방향은 크게 주택 및 건물관리정책과 건설산업
정책의 두 가지 측면으로 설정되고 있다고 보여진다.
주택 및건물관리정책측면에서의 정책수립 방향을살펴보면, 위에서 언급
하였던바와같이양적공급중심에서질적개선으로의정책전환을기조로하고
있으며이에더해서인구구조및사회환경변화에부응하는재고주택및건축물
의질적수준개선을주요정책목표로하고있다. 인구의노령화와질적구성의
다양화, 정보화의급진전등에따라기존주택및건물에대한사회적요구수준
이급상승하고있는것이다. 이에더해서재건축에따른폐기물발생및자원낭
비문제, 에너지자원절약과대기오염문제를해결하고환경보전및에너지절
약을유도하기위한건물관리및개선정책도주택및건물관리측면에서의정
책수립 방향의 일환으로 구분할 수 있다.
건설산업정책측면에서의정책수립방향은건설산업의안정적인발전과역할
증대를위한 21세기형신건설수요의창출을그배경으로하고있다. 21세기에는
신축 시장을 중심으로 하는 전통적인 건설수요가 지속적으로 위축되는 경향을
보일것으로전망되며, 이에따른건설업체들의신규건설수요창출을지원할수
감 방안의 마련이 요구되고 있다. 기존 건물의 성능개선의 유용한 수단으로서 리모델링을 고려할 수
있다.
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있는 법적, 제도적 기반을 마련할 필요가 있다. 이 밖에도 중소 건설업의 발전,
저소득층고용창출, 벤처비즈니스의 활성화에 관계된리모델링의 산업적효과
는 정부에서 주목할 수 있는 부분이라 할 수 있다.
2 ) 산업계
( 1) 산업계의 리모델링인식배경
IMF외환위기이후국가경제의추락은건설사업시장의축소로나타났으며, 이
러한침체국면은 현재까지 이어지고 있다. 상업시설과산업시설을 포함하는 건
설발주물량은급격히감소하였으며, 인천국제공항과경부고속전첼프로젝트이
후, SOC투자에있어서도이전과같은대형사업의추진은당분간기대하기어렵
다는의견이지배적이다. 시장의축소와더불어건설사업진입장벽완화조치(등
록제에서신고제로의전환) 이후의건설업체난립과이에따른수주경쟁의심화
는건설업체의수익감소로연결되었다. 3년남짓지속된이러한경제여건은건
설업체들의존립기반을위협하였으며실제부도나법정관리입장에처한기업의
수가상당수19)에이르러산업붕괴현상으로까지비화될조짐을보이고있는것
이 현실이다.
이러한상황에서국내건설업체들은수익을얻을수있는새로운사업모델을
찾고자부심하고있으며, 리모델링은새로운사업영역으로서건설업체의시장진
출대상분야로인식되게되었다. 인터넷기술의비약적인발전과전사회적인
정보화 인프라의 확충에 따라 e-business 사업분야로의 진출도 활발히 이루어지
고있으나, 이것도아직까지초기단계로서사업의매출규모가미미한수준에머
무르고있고그수익모형이검증되지않은측면이크기때문에적용성의한계를
가지고있다. 업체가보유하고있는기존의생산자원을일정기간유지, 활용하면
19) 2000년 11월 현재, 100위 이내의 중견업체들 중 38개사가 워크아웃, 법정관리 및 청산절차에 들어갔
다.
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서새로운건설환경에적응하고자하는관점에서리모델링은더욱효과적인방
안으로 받아들여지고 있는 듯 하다.
(2) 참여업체의구분에따른리모델링 진출 방향과 특성
참여업체의구분에따른특성을살펴보면, 주택분야에있어서의리모델링은
에참여하고있는사업주체는주택건설업체, 인테리어전문업체, 개보수전문업
체로 대별할 수 있다 .
① 건설업체
주택리모델링사업진출을위해서자본과인력을확보하고있는대형주택건
설업체들은리모델링관련사업팀을구성하여리모델링시장에의진출을모색하
고있다. 대규모주택건설업체는기존의인테리어업체및실내건축공사업등록
업체와경쟁적인관계에있지만아직까지개보수시장을소규모이고개별적인관
계로사업이발주되어인테리어업체들을위시한전문업체들에비해경쟁력이낮
은것으로보여진다. 반면대형상업건축물의리모델링과같이전문적인기획력
과시공능력을요.구하는분야에있어서는성과를보이고있다. 이들주택건설업
체가개보수사업에참여하는형태는대규모공동주택의개보수사업성을평가하
거나전담팀을구성하여수주활동을벌이는사업검토및시도단계형, 그리고기
존의인테리어업자들이하고있는공동주택개보수사업영역에진출하여개별세
대의 인테리어 변경을 실시하는 시장참여형으로 그 유형을 구분할 수 있다.
중소형주택건설업체의경우도리모델링전담사업팀을구성하여아파트사
업을대상으로사업을전개하고있는데단지전체를대상으로사업을수행하는
사례는없고개별가구를대상으로하는경우가많아기존의인테리어사업자들
이수행하는공사내용과큰차이가없는것으로기존의주택건설업체브랜드를
걸고사업을수주하거나저가공세, 혹은다양한가격대를제시하며소비자를모
으고 있는 실정이다.
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② 인테리어업체
인테리어업체는한국표준산업분류상의건설업중건축마무리공사업에해당
하며, 건설산업기본법상 전문건설업 중 실내건축공사업이 이에 해당한다. 주택
내부의도배, 실내장식변경, 창호수선및고체, 타일교체 , 도장등의수리공사
를 수행하게 된다. 1993년부터 1997년 사이 인테리어 업체수는 5,644개에서
11,273개로 99.7%, 종사자수는 3만 7천명에서 6만 9천명으로 185% 증가하는등
지속적으로성장하고있어20) 그시장규모의신장을시사하고있다. 주택리모델
링 시장의 활성화와 함께 그 성장속도는 더욱 빨라질 것으로 예상하고 있다.
건설산업기본법의 규정에 따르면 공사예정금액이 1,000만원 이상인 때에는
전문건설업체등록한업체만이공사를할수있기때문에이금액미만인소규모
공사가주를이루는인테리어공사는비등록인테리어공사업체가공사를주로
수행하고 있는 특징을 가지고 있다.
③ 개보수 전문업체
개보수전문업체는전문건설업중실내건축공사업, 미장방수공사, 도장공사,
창호공사, 온돌시공등의면허를소지한자를뜻한다. 이들은리모델링전문업
체임을표방하며 공동주택뿐만아니라건축물전반의개보수사업분야에진출
하고있다. 전문건설업혹은시설물유지관리업면허를소지하고주택개보수사
업에참여하고있는업체가많다. 특히개보수전문프랜차이즈방식사업체21)와
같이새로운사업유형을보여주고있는경우가있어앞으로다양한사업수행방
식으로 발전될 수 있을 것임을 시사해 주고 있다.
리모델링에진출하고있는관련업계의현구도와추이는 <표 5-1>에서와같
이 요약될 수 있다.
20) 통계청, 1998, 건설업통계조사보고서
21) 주문주택 전문업체인 YC주택의 경우 상하수도, 전기, 도색 등 간단한 업무에서 전문적인 개보수 업
무까지 담당하고 있으며 바른공사라는 브랜드로 가맹점을 모집하였다.
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<표 5- 1> 주택리모델링사업진출업체특징비교
구분 인테리어업체 개보수 전문업체 주택건설업체
주업종 도배 및 실내장식 개보수 주택건설
사업대상 소규모 인테리어 주택수리 및 인테리어 인테리어
시장점유 독점적 지위 일부시장점유
사업성검토 및
시도단계
경쟁력 우위 우위 열위
등록여부 대부분 미등록 등록, 비등록 등록
(3 ) 향후리모델링 시장의 공급구조예측
외국의사례를통해서유추해본다면앞으로리모델링시장의성장과함께리
모델링사업에참여하는건설업체의수와비중이증가할것으로판단되며시장
에 참여하는 사업주체들도 더욱 다양해 질 것으로 예측할 수 있다.
전체건설투자에서리모델링의비중이 30%이상을차지하는미국의경우전체
건설업체중약 40%내외가전업내지겸업형태로주택리모델링시장에참여하
고있으며이중약 60%는리모델링을주수입원으로하고있다. 일반건설업체는
주로 개수활동을 중심으로 참여하는 반면, 전문업체는 유지, 보수 및 개수등에
다양하게 참여하고 있는 것으로 알려져 있다22).
사업자들의경우위에서언급한세종류의사업주체들이외에도설계업체, 부
동산과자제업체등이전문영역을토대로리모델링시장에진출하고있다. 일본
의경우종합건설업체와설계사무소및부동산업체는주로비주택시장을중심
으로공략하는반면, 주택업체, 리모델링전문업체, 자재업체등은주로주택시장
을중심으로사업을전개하고있다. 우리나라의리모델링시장역시일본과같이
다양한 분야의사업자들의 참여가예상되나, 상대적으로 전문화의 정도에있어
22) 윤영선. 2000. 건축물 리모델링 시장개발 전략 . 건축물 리노베이션 기술심포지엄 자료.
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서는다소약하게나타날것으로판단된다. 종합건설업체들은비주택부문을중
심으로 활발히 사업을 전개해 나갈 것으로 예상되며, 이중아파트 사업 비중이
높은건설업체들은아파트 리모델링 부문에도 진출할가능성이높다. 전문건설
업체들은각전문영역별로비주택의보수부문, 아파트또는비주택의인테리어
개수부문등에특화된형태로참여할것이예상된다. 참고로일본의리모델링관
련 업체의 부문별 매출구성은 <표 5-2>에서 보여주고 있다.
<표 5- 2> 일본리모델링관련업체의부문별매출구성2 3 )
구분
주택
비주택
원도급
비율(%)계 단독주택
공동주택
전용부분 공용부분
종합건설업체 25.9 12.1 4.9 8.9 74.1 95.4
대형주택업체 68.4 65.2 2.0 1.2 31.6 99.5
소형주택건축업자 70.7 59.0 9.6 2.1 29.3 90.2
리폼전문업체 84.8 57.1 19.1 8.6 15.2 93.2
전문건설업체 50.0 23.7 11.5 14.8 50.0 59.8
설계사무소 34.5 11.6 15.5 7.4 65.5 87.9
부동산 관련업체 30.2 9.7 10.2 10.3 69.8 93.3
건자재등 판매업체 67.0 56.6 8.4 2.0 33.0 80.2
주: 대형 주택업체는 주택건설을 전문으로 하는 하우스메이커를 의미
소형 주택건축업자는 지역밀착형의 大工 , 工務店을 말함
전문 건설업체는 리모델링 비중이 높은 타일, 미장업체, 지붕, 판금업체, 철물업체, 도장공
사업체, 내장공사업체, 관공사업체 등을 포함
부동산 관련 업체는 부동산 대라, 중개업과 부동산 관리업을 포함.
건자재 등 판매업체는 건축재료 판매업체, 가구, 건구, 판매업체, 홈센타, 연료판매 업체를
포함.
23) 일본 주택리폼센타. 2000. 21세기를 비상하는 주택리폼시장 .
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3 . 주택 리모델링 사례분석
국내에서의리모델링은초기단계에있기때문에시설물의물리적노후화에대
한개선방안이라는소규모적이고한정된범위안에서만수행되고있는것이현
실이다. 따라서국내의리모델링공사는마감, 설비교체, 증축, 균열보수, 발코니
의실내화등의단순한개보수에그치고있다. 이에대한주요한원인으로는공
동주택의비중이큰국내리모델링시장에서 80년대이후공동주택의건설이대
부분 벽식구조로 건설되어 여러 가지 제약사항을 야기했다는 점을 들 수 있을
것이다. 이로인해공간의수평확장등의세대통합시에는경계벽의제거로인한
구조적위험성때문에단순한복도연결이나, 테라스연결방식등의방법만이제
시되고있으며, 내부설비및배관교체, 창호교체, 화장실, 욕실, 주방의개선, 단
차제거, 출입문확장, 발코니의실내화, 등이이루어지고있을따름이다. 그리고
단독주택에서는 용도변경이나, 층고가 높은 거실을 복층화하기도 하는 시도가
있긴 하지만, 거의 대부분 단순한 내부시설물의 현대적, 고급화에 그치고 있는
것이 현실이다.
이에비해국외의리모델링의사업은다양한유형을보이고있다. 내부시설물
이나, 설비성능의향상뿐만아닌, 내부벽체의제거또는위치변경, 발코니부가,
창고건물의 주택화, 엘리베이터설치및 이동, 공동주택의 각동 입구의 개성화,
등을시도하고있다. 이는공동주택의경우국내의특이한상황과는달리구조시
스템의차이에서가능한것이다. 주택내부의주거의수직, 수평통합외에도증축,
종합주거환경개선, 단지별 리모델링이 이루어지고 있다.
이처럼리모델링에대한관심과필요성은국내외에서어느정도공감대를형
성하고있으나, 국내의특수한상황하에서야기되는다양한문제점으로인하여
그 결과는 현저하게 차이를 보이고 있다.(<표 5-3>참조)
특히, 법규와같은제도상의규제나, 공법과기술개발의미비, 전문인력과경
험의 부족 등의 제약사항은 이러한 차이를 보이게 하는 주요한 요인들이다.
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<표 5- 3> 리모델링사례
유 형 국내 리모델링 사례
사 례 사 진
외 부
외벽의 마감 변화에 의한 리모델링
내 부
주방의 개보수 공사
평면 변형에 의한 공간의 확장
구 조
계단의 개보수 공사
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설 비
세대 분전함 및 배선교체 공사
복도 천정 설비 및 마감재 개보수
공 간 주택의 용도변경
거실 공간의 복층화 테라스의 확장으로 인한 옥외공간과의 연결
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유 형
국외 리모델링 사례
사 례 사 진
외 부
오래되어 열화된 목조창틀과 플라스틱창으로 갱신한 리모델링
현관캐노피 및 경사지붕의 부가한 리모델링
노출콘크리트의 외벽열화에 대하여 알미늄외장과 유리로 갱신
내 부
우편함교체, 몰탈도장과 천연석조시트로 내장 공사
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설 비
고기능 키친시스템으로 개량한 사례
공 간
실간의 불필요한 벽체를 없애고 개방화시킨 사례
곽만 남기고 내부는 사회주택으로 설비 및 내장을 개조한 사례
발코니를 부가한 사례 욕실 및 선룸 유니트의 부가 사례
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4 . 주택 리모델링 추진의 제약요인
앞서수행된선행연구결과와문헌조사내용을근거로국내주택리모델링사
업의추진과정에서나타날수있는제약요인들을사회적인식, 법제도, 기술적인
부분의 세 가지 측면에서 다음과 같이 살펴보았다.
1) 사회적 인식 부분
( 1) 주택에대한인식및 재건축 선호
주택리모델링의활성화를위해서는우선입주자의주택에대한개념의전환
이필요하다. 선행연구24)의설문조사에의하면, 서울을비롯한 6대도시거주가
구의최초자기집마련에소요된기간은서울 9년, 부산 8.8년, 대전 11.6년등으
로평균 10년정도걸린것으로나타났다. 한편결혼후현재까지의이사횟수에
서임차가구는서울 5.1회, 부산 4.2회등으로나타나고있어자가거주가구나임
차거주가구 모두가 빈번한 주거이동을 하는 것으로 보인다. 결혼 후 자가 마련
시까지의평균이사횟수도평균 4.5회정도로나타나자가거주가구의경우자가
마련전에 2년에한번꼴로이사를한것으로나타났다. 자가마련후에도평균
3회이상이사를한것으로나타나고있다. 이처럼입주자의대부분은주택을마
련하고살아가기는하지만, 조금살다가이사간다는생각을가지고있어서집을
제대로오래쓰기위해유지관리측면의경제적인지출을꺼려한다. 이러한상황
속에서국내주택의수명은 20년을넘지않고있으며, 잦은재건축으로인한국
가적 차원의 건설자원 낭비를 야기시키고 있다.
한편국내주택입주자는재건축을선호하는경향이있다. 각가구별로일정금
액을부담하더라도전용면적이확대되어경제적가치가향상된다면리모델링보
24) 임승직 외 2명. 1997. 경제-사회환경변화가 주택소비, 주택점유형태등에미치는 영향에관한연구
대한주택공사 주택연구소 연구보고서,
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다는재건축이선호되고있다. 주택의수명에대한물리적인관점즉, 주택구조
에문제가있어서안전성에영향을준다면, 당연히기존주택을철거하고재건축
사업을 추진하여야 할 것이다. 하지만, 재건축 사업의 당위성을 경제적인 관점
즉, 재건축을하면경제적가치의증가가있을수있다는경제적논리에치중하
고 있는 것이 현재 국내 주택 입주자들의 인식이라고 할 수 있다.
(2) 주택진단평가 및유지관리에대한 인식 부족
주택리모델링사업은현재거주하고있는주택의성능을개선시킨다는점에
서주택의신축사업과는근본적인차이점을가지고있다. 따라서리모델링의뢰
인의주택에대한요구사항과리모델링사업의적정수준을결정하기위해서는
기존주택의조사및진단을통한주택의정확한성능및현상을파악하는것이
무엇보다도중요하다. 이는정확한진단평가에의한기능및현상파악이이루
어져야리모델링의목적과범위가명확해지며개선후의효과를정확하게파악
할수있기때문이다. 따라서, 모든리모델링공사는정확한진단평가가이루어
진후에그결과에따라개선항목의결정, 리모델링사업의타당성분석, 공사의
범위및규모등에대한작업계획의수립, 공사방향의설정및공사방법결정
이 결정되므로 기존 주택에 대한 정확한 조사 및 진단이 필요하다.
또한건물의라이프사이클(Life Cycle)은기획, 설계, 시공, 유지관리, 리모델링
또는 재건축, 유지관리 단계로 아래 <그림5-1>과 같이 진행된다고 볼 수 있다.
<그림 5- 1> 건축물의라이프사이클 (Life Cycle)
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이러한진행과정속에서선행단계의적정성여부가후행단계관리의효율성
에크게영향을미치게됨을알수있다. 리모델링사업추진시기획이나설계가
시공과유지관리에영향을미치는것처럼기획, 설계, 시공및유지관리의결과
에 큰 영향을 받는다25).
따라서, 기존건물에대한 유지관리에대한자료수집, 준공도서의인수-인계
는매우중요하다고할수있으며, 향후리모델링사업추진시대상건물의정확
한진단평가를위해매우필요한자료라고할수있을것이다. 그러나, 설계및
시공 관련 도면과 시방서 등의 자료와 유지관리용 준공 도서를 보유하고 있는
건물은 거의 없으며, 또한 유지관리 이력 등을 기록한자료마저 미흡한 실정이
다.
(3 ) 주택리모델링 사업 추진시 발생하는관련주체들의 갈등
주택 리모델링 사업 추진시 사업관련 주체들간의 의견차이나 상호 이해관계
그리고 전문적인 지식부족 등으로 인한 문제가 발생할 가능성이 많이 있다.
리모델링사업자체가리모델링의유형과규모, 범위의정도에따라공사의내
용, 공사비, 공사기간산정에있어상당한차이가생길수있는특수성을가지고
있다. 따라서공사수행전사업주가각종관련자료를종합적으로분석하여사업
의 타당성을 판단할수 있는 능력이요구된다. 하지만그러한 전문적인 지식과
종합적인분석능력을 일반인이 보유하기란상당히 어렵다. 더구나 <그림5-2>의
리모델링사업추진절차에 따른건축물에대한 각종평가와진단자료에대한
분석과공사단계별인허가, 법률관계등의업무가일반인이담당을하기에는매
우 복잡하다.
25) 신동우, 2000.8. 공동주택의 수명 제고를위한 유지관리와 리모델링 대한주택공사 주택연구소, 하우
진 웹(http://houzine.jugong.co.kr)기고문, .
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<그림 5- 2> 리모델링사업추진절차2 6 )
뿐만아니라본격적인사업추진시사업주와시공자간의공사관련계약내용과
공사수행시각단계에있어서사업주와시공자간의이해관계로인해분쟁이발
생할소지가많다. 그리고공사를통해얻은실제적인기술적정보들을다른공
사에적용하기위한정보의체계적인관리도어려운실정이다. 특히공동주택의
26) 윤영선. 2000. 서울 오피스 빌딩 리모델링 수요 . 한국건설산업연구원
제 5 장 리모델링의 추진현황 및 제약요인 7 7
경우는, 사업추진을위한조합의구성에따른절차와운영, 조합원들간의이해관
계를조정할수있고, 조합과시공자간의상호이해관계를조절할수있는장치
가 필요하다. 공동주택의경우단지별평균 20~30%가세입자로 구성되어있어,
리모델링사업에투입되는특별수선충당금에대한투자대비이익이각각의입주
자들마다달라서, 리모델링에투입되는비용문제로 인해 입주자들간의 견해차
가발생할수있고, 리모델링사업에대한내용이나규모, 범위에대한입주자들
간의입장차이로인하여합의점을도출하는것이여의치않을경우가많을것으
로 판단된다.
2 ) 법제도적 부분
( 1) 리모델링에대한용어 불분명
리모델링에대한명확한기준과범위를정하는것이우선시급한과제이다. 리
모델링과관련된대수선의경우는기존건축물의규모나구조부, 외부형태를변
형하기때문에현행건축법상에저촉이되지않지만, 증축이나개축, 개수에해
당하는경우는기존의건축물에면적이나높이를추가하거나철거후다시축조
를하는것, 또는건축물의외부형태를변화시키기때문에건축법에저촉이되어
리모델링 사업을 추진을 하는데 있어서 제약이 따르게 된다.
(2) 리모델링 사업추진절차상의 제도와범위 규정 미비.
리모델링의범위별절차, 동의, 허가및신고기준에대한근거, 리모델링사업
시발주자와 리모델링사업추진시점에대한정의, 사업추진조합설립이나운영
에관한법적근거, 사업추진과정중입주자들간의동의절차기준, 사업실시위
한발주방식의기준에대한제도적인규정이미비하여리모델링사업을추진할
때, 입주자와 시공자간에, 그리고 입주자들 사이에 혼돈이 야기 될 수 있다.
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(3 )시공자기준과 각공사별업역구분이명확하지 않음.
현재리모델링사업을추진하고있는시공자는주로전문건설업체들이대부
분이다. 그러나, 최근에 들어 종합건설업체까지 새로운 건축시장으로서 리모델
링사업에참가하고있다. 따라서입주자는리모델링사업추진시시공자에대한
자격기준이불명확하여리모델링사업의범위에맞는시공자를선택하기가어
렵다는문제점이있다. 또한시공자들간의과다경쟁및시공자의기술능력판단
에대한기준이미비하여부적격업체가선정되고결과적으로공사의질적수준
을 떨어뜨리는 문제점이 발생한다.
(4 ) 리모델링 관련 법제의 정비가부족
신축시차후리모델링을 고려한가변적이고, 융통성있는설계기준이미비하
다. 기존의설계과정에서는실무는차후의리모델링에대한고려를하지않아리
모델링사업수행시많은구조적, 설비적제약이따르고있다. 예를들면바닥의
온돌난방시스템의경우개·보수를하기위해서설비시스템전체를고쳐야하
기때문에공사비가많이소요된다. 지하주차장을새롭게설치를하려면구조적
에문제가많이발생하게되어사업수행이어렵고, 조경공사나어린이놀이터시
설등을추가로설치할경우설계당시미래의수요를예측하지않는설계기준으
로 인해 현실적으로 리모델링 시행에 한계가 있다.
(5 ) 특별수선충당금 제도의비현실성
법률상으로제정은해놓았지만실제로이제도가취지에따라충실하게운
영되고있는공동주택단지는거의없다고할수있다. 리모델링을사업을할때
리모델링이요구되는부분을크게각주거별전용부분과전체입주자들이사용
하는공용부분으로나눌수있을것이다. 예를들면전용부분이라함은각주거
별 소유하고 있는 부분에 대한 개·보수를 말하고, 공용부분이라 함은 주차장,
배관설비, 에너지효율성의저하를방지하기위한공사를말한다. 전용부분에대
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한투자는각입주자별로투자가활발하게진행이되고있는실정이지만공용부
분에 대한 리모델링투자는 극히 드문 상황이다. 그 이유는 상당수의 입주자가
임대인이기때문에실제공용부분에대한투자를통해서얻게되는경제적이득
이소유주보다적기때문에공용부분에대한투자를꺼리는것이고, 또한사업을
진행을하다보면입주자들이임시로이주를해야만하는경우가발생하여입주
자들로하여금공사와이주대책에따른이중적인부담이부과되는제약이발생
하게 되기 때문이다.
(6 ) 정확한 공사비와공사기간의 산정 어려움.
실제로리모델링공사를하게되면그공사의성격과범위, 단지의특성에따
라 공사비와 공사기간이 달라지기 때문에 리모델링을 실시함에 있어서 정확한
공사비와공사기간을산정하기가어렵다는것이다. 리모델링시공사기간과공
사비를측정하기위한특별한기술적인방법이체계화되어있다기보다는전문
가의판단에따라비용을산정하고있고, 리모델링공사의유형에따라소요되는
공사비용이다르다. 또, 공사비를각주거소유자들이공평한기준에의해사업
비를분담한다는것이매우어려운실정이다. 이에비해리모델링사업을통해서
얻게되는입주민들의투입대비경제적인가치상승효과의객관적인분석이어
렵기 때문에 입주자들의 입장에서 보면 명확한 투가 가치에 기준에 대한 판단
근거가부족하여리모델링사업을주저하게되는것이다. 또한상당수의입주자
가 임대인이라는 것도 리모델링 사업을 주저하게 하는 큰 원인이 되고 있다.
(7 ) 정부의 지원시책미비
일반적으로 주택의 노후화는 서민들이 많이 사용하는 임대주택의 경우 다른
주택들보다빠르게진행이된다. 때문에실제로리모델링사업이가장필요한곳
은그러한저소득형임대주택및서민형의주택단지이다. 따라서국가의지원정
책이절실하게필요하다. 게다가재건축으로인한자원과에너지의국가적낭비
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를막기위해서도국가에서는리모델링사업을활성화하기위해사업에따른각
종지원및소득공제나세액공제등의혜택을주어야할것이다. 선진국들의예
를 들면 가까운 일본에서는 고령자 대응 공사, 단열·에너지 절약형 설비공사,
장기수명공사등에대해중앙정부와 지방자치정부가공적자금을 지원하고, 사
업주에게는각종융자와세제지원을함으로써리모델링사업을적극적으로활성
화시키고있다. 미국의 경우는비영리기관을활용주 정부에서 중저소득층에게
융자를해주고있으며, 극빈층노인세대나장애자주택개보수시 30년 3%의저
리융자혜택을주고있다. 영국은노후화된지역을개량지역으로지정보조금이
나융자를주어지역별로집중적개·보수를실시하고있고, 프랑스는 ANAH27)
라는 기관을 통해 민간 및 공공부문에 보수금액의 25%까지 융자혜택을 주고,
개·보수비용에대한세액공제를실시하고있다., 독일에서는개·보수비용의
70%까지 공적자금을융자해 주거나, 미리공사비의 30-40%를저축하고나머지
는대출받는등의공제제도와함께조세지원제도도실시하고있다. 이에비해
우리나라는 관련 시책이 미비된 상태이다.
3 ) 기술적 부분
국내의리모델링사업은초기단계이기때문에관련기술이전반적으로미흡
한 실정이며, 주된 제약요인은 다음과 같다.
( 1) 리모델링이고려되지 않은 설계
국내공동주택은대부분벽식철근콘크리트구조로설계되어있다. 이러한벽
식구조는세대사이의벽이거의대부분내력벽으로구성되기때문에구조물의
내부공간을변경하기가어렵다. 이러한제약요인은기존의공동주택은내부공간
의 변화를 통한 리모델링을 추진하는데 큰 한계로 작용하고 있다.
27) 프랑스 국립 주택개량청(Agence National pour l'Amelioration de l'habitat)
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(2) 유지관리용준공도서 미비
기존의주택에대한준공도서가비치되어있지않은경우가많고, 비치되어있
는경우에도신축과정에서의설계관리의미비로인해최종건물과일치되지않
고 있어 리모델링을 추진하기 위한 제약요인이 되고 있다.
(3 ) 철거해체기술의낙후
입주자들이거주하면서공사를시행할경우소음, 먼지, 주민안전에따른민
원이제기될수있어이를최소화하기위한저소음, 저진동공사장비의개발과
공사관리능력이필요하나철거, 해체기술개발이낙후되어있고리모델링공사
경험이 부족하여 공사시행 상 많은 시행착오를 겪게 될 것으로 예상된다.28)
(4 ) 전문적인리모델링 관련기술부재
해외사례의경우는경사지붕을부과하거나거주공간의증축, 방/욕실/옥상등
을증축하기위한많은공법들이개발되어있음을알수있었다. 이러한리모델
링관련전문기술의미개발은국내의주택리모델링사업이개보수범위에한정
되고 있는 주요 요인이 되고 있다.
(5 ) 리모델링 관련 전문가 부족
국내의리모델링관련업체중주택리모델링은주로인테리어업체와개보수
전문업체에의해수행되고있으며, 공사의내용도실내마감재를교체하는인테
리어공사와결함사항발생에대해개보수를시행하는등소규모로수행되고있
다. 이러한현황은해외의사례에서보여지는세대간의병합이나증축과같은범
위로리모델링사업을확대하기위한여건조성의미흡함을보여주고있으며, 이
러한 리모델링 관련 기술을 보유한 전문가들이 부족하다.
28) 조마란 외 5인. 2000. 공동주택단지 리모델링 방안 연구 . 대한주택공사 주택연구소, p132
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6C H A P T E R
주택 리모델링 활성화 방향 및 추진과제
현행우리나라주택관련정책은주택신축에초점이맞추어져관련제도나법
규등이구성되어있고, 주택재고의처리및관리를위한제도나법규가미비한
실정이다. 따라서, 주택리모델링시장의대두로인해기존정책의개선및정책
방향의 수립이 새롭게 정립되어야 할 필요성이 있다.
1 . 주택 리모델링 활성화 방향
국내주택보급률 100%시대도래의의미는신축건설시장중심에서기존재고
주택의 재활용을 기반으로 하는 스톡(Stock)형 시장구조로의 전환, 주택의 양적
공급위주에서질적수준의향상과효율적인관리가핵심과제로부상한다고할
것이다.
기존 재고주택의 효율적인 관리를 위하여 유지관리의 중요성을 인식시키고,
예방적차원의유지관리체계가이루어지도록유도해야할것이며, 변화하는시
대의요구사항(needs)에대응하기위해기존재고주택의구조적, 기능적, 미관적,
환경적 성능 및 에너지 성능을 개선하여 거주자의 삶에 대한 질을 향상시켜야
할 것이다.
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<그림 6- 1> 주택리모델링활성화의기본방향
리모델링이 활성화되기 위해서는 주택 신축시 주택의 라이프사이클(Life
Cycle)을 고려하여 설계가 되어야 할 것이다. 라이프 사이클 코스트(Life Cycle
Cost, LCC)적용하고, 가변성, 확장성 및 융통성을 가지도록 리모델링을 고려한
기획및설계가이루어져야한다. 이를위해각각의요소기술과정책에대한향
후 연구가 있어야 할 것이다.
재고주택의경우, 먼저주택의장수명화를위해충실한유지관리체계가마련
되어야 할 것이다. 이는 사후대처식 유지관리가 아닌예방적 차원의 유지관리
체계가 되도록 제반 기술 및 정책이 뒷받침되어야 할 것이다.
리모델링활성화를위한추진과제의시급성측면에서본다면단기적으로는노
후화된 주택의 리모델링을 지원하기 위한 방안들이 우선적으로 개발되어야 할
것이다. 그러나장기적이고 보다 근본적으로는 기존주택에대한유지관리가 강
화되고 더나아가 신축주택의설계, 시공에서부터유지관리와 리모델링을고려
할 수 있는 방안이 마련되어 시행해야 할 것이다.
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2 . 주택리모델링 활성화를 위한 추진과제
지금까지기술된주택리모델링의추진방향을고려하여리모델링의제약요
인들을해소하기위해필요한정책적추진과제들을역시사회적인식, 법제도,
기술적 부분으로 구분하여 살펴보면 다음과 같이 요약될 수 있다.
1) 사회적 인식 부분
( 1) 입주자들의의식의전환
홍보를 통한 리모델링에 대한 인식의 전환 유도 및 시범사업 실시
임대 아파트의 입주자와 소유자의 권리와 책임에 관한 규정 정립
건물 노후도 평가에 의한 재건축 실시등 재건축 판정기준의 재정리
(2) 주택의 유지관리중요성부각
중고 주택의 평가제도 도입하여 주택의 등급화
주택의 유지관리에 필요한 사항의 의무화
공동주택의 개·보수 시행의 강제성을 추가적으로 부여함으로써 국가적
자산으로 관리실시
(3 ) 리모델링 사업 방식의 개선
사업 추진절차의 투명화
분쟁 조정 위원회 설립을 통한 입주자들간의 갈등 해소
CM과 FM 적용을 통한 리모델링 사업의 효율성 제고 방안 마련
2 )법 제도적 부분
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( 1) 리모델링 관련 용어 재정립
리모델링 관련 대수선, 증축, 개축, 개수, 보수의 의미를 재정립
(2) 리모델링 관련 법제 정비
주택건설촉진법, 건설산업기본법, 공동주택관리법, 건축법, 임대주택법
등 리모델링 관련 법령의 정비.
리모델링의 사업 범위 종류에 대한 기준 정립
신축 설계시 차후 리모델링 고려하도록 설계기준 정비
구조 안전점검 기준의 재정비
(3 ) 리모델링 사업 수행 관련절차제도의확립
리모델링 사업의 추진 단계별 절차 제도 확립
리모델링 사업관련 발주방식 도입 및 검토
리모델링 관련 보증제도 수립
리모델링 사업 시공자에 대한 자격기준 마련
(4 ) 리모델링 관련 금융지원제도 확립
특별수선충당금의 관련 법령의 재검토 및 재정립
민간 차원에서의 리모델링 사업에 대한 금융지원제도 확립
정부차원의 조세감면, 세액공제, 저금리 융자등의 금융지원제도 확립
국민주택 기금을 통한 리모델링 사업 지원
3 ) 기술적 부분
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( 1) 건물신축시 리모델링을고려한 설계적용
리모델링을 고려한 설계기준 개발
내장 및 부품의 표준화
에너지 비용관련 대책을 고려한 설계
(2) 준공도서의데이터베이스화
지속적인 설계관리 시스템 개발
(3 ) 전문적인 리모델링관련기술개발
사용자 진단기법 개발
구조/노후화 진단기법 개발
설비시스템진단기법 개발
사업성 분석 기법 개발
벽체 제거 및 철거기술 개발
신공법·신기술개발
구조체 보강 기술개발
설비시스템 개보수 기술개발
공사추진방법, 안전, 관리방법과 관련된 관리 기술 개발
(4 ) 리모델링 관련 전문가 및조직양성
리모델링 컨설팅 전문가 양성
리모델링 전문인력 양성을 위한 자격증제도 신설
특히이러한기술적부분의내용을종합한세부추진과제를신축공사와리모
델링사업의각업무단계별로분류하여요약해보면 <표 6-1>과같이정리할수
있다.
<표 6- 1> 기술부분세부추진과제
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리모델링 절차 세부추진과제
신축 공사
설계
- 리모델링을 고려한 설계기준 개발
- 내장 및 부품의 표준화
- 에너지 비용관련 대책
시공 - 설계 도서관리 시스템 개발
유지관리
- 준공도서의 인수·인계 제도화
- 조직/ 구매/ 장비/ 예산/ 계획 DB등 유지관리 시스템 구축
- 유지관리매뉴얼 개발
- 교육을 통한 유지관리 기술인력 확보
- 성능 및 상태 측정/ 평가
리모델링
공사
요구발생 - 대상건물의 DB구축
- Remodelling 컨설팅 계획 개발
공사추진방
법/ 안전/ 관
리방법과 관
련된관리기
술 개발
예비 조사 - 데이터 조사, 축적 및 기법개발
조사/진단
- 사용자 진단기법 개발
- 구조/ 노후화 진단기법 개발
- 설비시스템진단기법 개발
- 환경/ 에너지 진단기법 개발
기획/계획
- 사업성 평가 지침개발
- case study
- 평가모델개발
설계
- 내구성 판정수법
- 리모델링설계시구조안전진단및점검기준개
발, 보강기술개발
- 설계지침 개발
- 시공지침 개발
시공
- 저소음, 저진동 관련 기술개발
- 벽체 제거 및 철거기술 개발
- 시공장비 개발
- 재료/ 부재/ 공법에 대한 신기술개발
- 구조체 보강 기술개발
- 내외장 마감재 개보수 기술개발
- 설비시스템 개보수 기술개발
유지관리
- 준공도서의 인수·인계 제도화
- 조직/ 구매/ 장비/ 예산/ 계획 DB등 유지관리 시스템 구축
- 유지관리매뉴얼 개발
- 교육을 통한 유지관리 기술인력 확보
- 성능 및 상태 측정/ 평가
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7C H A P T E R
결 론
지금까지국내주택시장에서노후화되거나불량한재고주택에대한개선사업
은재건축과개별적인리모델링이라는두가지방안이고려되어왔다. 그러나입
주자들은각 가구별로 일정 금액을부담하더라도전용면적이 확대되고, 고밀도
주택으로개선되어경제적가치가상승될수있다면리모델링보다는재건축을
선호해 온 것이 사실이다. 주택의 수명에 대한 물리적인 관점, 즉 주택의 구조
안정성에문제가있다면, 당연히기존주택을철거하고재건축사업을추진하는
것이바람직할것이다. 그러나재건축은국가적인건설자원의낭비와다량의폐
기물의발생, 고밀도건물의재건축에따른주변지역과의부조화등오히려많
은 부작용을 초래하고 있다.
최근무분별한재건축을규제하기위한정부의방침에따른용적률규제강화
로인해대부분고층, 고밀도화되어있는 1980년대이후지어진공동주택은경
제성의부족으로사업이용이하지않을전망이다. 따라서재건축시장보다는주
택리모델링시장에대한관심이크게고조되고있으며가까운장래에주택시장
에서 성장할 잠재력을 가지고 있다.
그러나 주택 리모델링 시장의 단기간 내에 국내에서 활성화되기에는 아직도
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리모델링에대한제도적인규정이나지원정책이국내에거의없으며관련연구
나정책개발역시아직도초기적인단계에머물고있다고할수있다. 이와함께
주택리모델링시장의활성화를위해서는이를제약하는많은요인들이선결되
어야한다. 이러한요인들은주로리모델링에대한사회적인인식, 미비한법제
도적인측면그리고낙후된기술적인수준에기인하는것으로구분하여살펴볼
수 있다.
또리모델링을추진하기위해필요한추진과제들을체계적으로도출하기위해
서는리모델링의방향을신축주택을대상으로한과제들과기존주택을대상으
로한과제들로구분하여살펴볼필요가있다. 더욱이기존주택을대상으로하
는경우도단순히리모델링시장의활성화를위해추진되어야할과제들뿐만아
니라리모델링이전에주택의수명자체를연장할수있는충실한유지관리체계
를정착시키기위한과제들도수행될필요가있다. 특히기존주택에대한유지
관리체계정착과신축주택을대상으로한리모델링과제들이주택시장에서리
모델링의바람직한활성화를위한보다근본적이고장기적인대책이된다고할
수 있다.
이와같은리모델링활성화방향을고려하여향후추진되어야할과제들을역
시 사회적 인식, 법제도적 측면, 기술적인 측면으로 구분하여 요약하면 다음과
같다.
( 1) 사회적 인식부분
① 리모델링에 대한 입주자들의 의식 전환
② 주택의 유지관리의 필요성 및 중요성 인식
③ 리모델링 사업과 관련된 입주자들간의 갈등 해소 방안
(2) 법 제도적부분
① 리모델링 관련 용어의 재정립 및 통일적인 사용
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② 리모델링 관련 법제 정비
③ 리모델링 사업 수행 절차에 대한 제도적인 규정 마련
④ 리모델링 관련 금융지원제도 확대
(3 ) 기술적 부분
① 주택 신축시부터 리모델링을 고려한 설계 의무화
② 준공도서 및 유지관리 실적의 데이타베이스화
③ 전문적인 리모델링 관련 기술 개발
④ 리모델링 관련 전문가 및 조직 양성
본연구는주택리모델링의활성화를위해필요한계속연구분야를분석한기
초적인연구이므로향후주택리모델링관련연구개발사업의기획을위한근거
자료로 활용될수있을 것이며주택리모델링과 관련된보다깊은토론을위해
효율적인틀을제공할수있을것이다. 그러나계속연구의추진을위해서는분
야별로 보다 세부적인 연구계획이 수립되어야 할 것이다.
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ABSTRACT
The Trend and Policy Issues of Housing Remodelling
Soon -Su k B ae , Dongwoo Sh in (Aj ou Univ ersit y )
There are several reasons that remodelling became an emerging
issues recently. First of all, mitigation of housing shortage could be one
reason. Also the need for energy saving structures of buildings in
response the regulations for environmental protection worldwide.
Another important reason for the construction industry is that the
amount of new construction projects decreased substantially after foreign
exchange crisis and IMF intervention in Korea and remodelling could
bring about new projects instead . In fact, it is forecasted that the demand
for remodelling would increase substantially owing to strict building
regulations introduced recently, and owing to its cost effectiveness that
could provide new buildings at 1/ 3 of new construction costs. Also, the
government' s preference for remodelling over reconstruction is another
favorable factor .
This research project, under the assumption that remodelling needs
to be promoted, evaluates the potential of housing remodelling in the
9 5
market. And it analyses the constaints of social, constitutional and
technical aspects that make remodelling difficult.
The concluding part of this study proposes both short-term and
long-term strategies that could promote housing remodelling. And finally
it suggests the aspects of remodelling which need further studies.
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